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Ocotal, situada en el extremo norte del País, es la ciudad más importante de  
Nueva Segovia por razones políticas, sociales e históricas, siendo su cabecera 
departamental. Ocotal es considerada de carácter urbano, debido a que el 98% de su 
población se encuentra concentrada en un solo centro y cumple además con la 
infraestructura necesaria para su desarrollo. 
 
La ciudad de Ocotal también es considerada importante porque la atraviesa la 
carretera panamericana y por su cercanía con la República de Honduras, propiciando el 
turismo y facilitando el intercambio comercial con las ciudades hondureñas aledañas a la 
frontera.  
A pesar de estas cualidades, Ocotal a través de su historia ha experimentado una 
serie de procesos urbanos donde la ciudad se ha desarrollado pero sin contar con ningún 
plan  que regule efectivamente su crecimiento. En este sentido la ciudad ha tenido que 
crecer hacia el este y oeste, ya que hacia el norte y sur le es imposible por no poseer 
terrenos aptos, debido a que lo limita el Río Coco (al sur) y los grandes cerros (en el norte).   
 
Actualmente los asentamientos crecen de manera espontánea obedeciendo 
únicamente la necesidad de vivienda de los habitantes que han emigrado por diferentes 
razones (Huracán Mitch, trabajo etc.) La gran mayoría de estos pobladores se han 
establecido en el sector Oeste de la ciudad, por tal motivo, se hace necesario planificar, 
equipar y mejorar adecuadamente esta zona para que no siga  creciendo de manera 
desordenada y permita una mejor calidad de vida a sus pobladores, aprovechando que 
existen terrenos aptos dentro del sector para ser urbanizados. 
   
Es importante señalar que no se ha tomado en cuenta esta situación  para un 
estudio y mucho menos para elaborar un plan que regule el ordenamiento territorial de este 
sector para los próximos emplazamientos.  
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Cabe mencionar que la Alcaldía no tiene estudios y planes de ordenamiento y 
desarrollo  urbano exactos para el sector oeste pero sí en general para la ciudad. 
Actualmente en los dos últimos años la Alcaldía municipal ha considerado este sector por 
que es el único lugar en donde la ciudad puede crecer por presentar terrenos aptos para ser 
urbanizados y se puede realizar una propuesta de carácter importante para la ciudad, 
ejemplo de ello es  una nueva área urbana conformada por el barrio Pueblos Unidos, el 
barrio Dinamarca y un reparto para los maestros. 
 
El  único plan estratégico hecho para la ciudad de Ocotal fue en el año 1983, el 
cual no se llevo a cabo (Caracterización Municipal De Ocotal, Plan Estratégico De 
Desarrollo Sostenible De Ocotal, Apoyo A Los Sistemas De Información Socio-
Demográficos Para El Desarrollo A Nivel Local). Pero ha sido de mucho interés para 
estudiantes y ONG’s que con base en este estudio han hecho investigaciones y propuesta de 
planes urbanísticos que ayuden al mejoramiento y crecimiento de la ciudad. 
 
De acuerdo a lo antes expuesto, se hace necesario y urgente un plan de 
desarrollo urbano para el sector oeste de la ciudad, de manera que mejore la calidad de vida 
del sector y permita que la población  crezca de una manera ordenada y posea mejores 
lugares de recreación  y espacios verdes (como plazas, parques, etc). 
 
Se pretende que con la elaboración de este estudio se logren resolver los 
problemas existentes en el sector como lo son la falta de espacios recreativos, la falta de 
equipamiento, estructura y servicios adecuados incluyendo alcantarillado, áreas verdes, 
cunetas y aceras; así como también la discontinuidad de la trama urbana provocada por los 
asentamientos humanos espontáneos, creando de esta manera un entorno físico que sea 
placentero y seguro para vivir, desarrollarse, en si, crear una mejor calidad de vida para 
ellos.  
Como se mencionó con anterioridad, el  sector oeste de la ciudad posee terrenos 
aptos para el crecimiento de la ciudad, pero  el equipamiento con el que cuenta es deficiente 
y se encuentra muy disperso. Carece también de zonas recreativas y de entidades como 
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centros de salud cercanos que obliga a que sus pobladores tengan que dirigirse hacia el 
centro de ciudad para poder recrearse y ser atendidos. Este sector también posee muchos 
elementos que se han deteriorado con el tiempo (la parada de bus,  hoteles, viviendas, etc) y 
se han saturado como el cementerio 
 
En esta Zona se rescataron y ordenaron elementos de suma importancia para la 
ciudad, como el cementerio, Monumento del Héroe Teodoro López, hoteles y la misma 
carretera panamericana que atraviesa la ciudad, formulando propuestas de desarrollo 
urbano de este sector y a la vez propuestas urbanísticas de infraestructura, servicios, etc.  
 
 Se abordó también la situación del estado actual del sector urbano, así como 
también se detectaron los principales problemas que presentaban y que requerían de una 
solución.  
 
En esta Etapa del diagnostico se logró aplicar  la metodología posteriormente 
descrita y como consiguiente se destacaron los sitios de mayor interés para  poder realizar 
un plan de desarrollo urbanístico.  
 
Finalmente, con los resultados obtenidos de este diagnóstico, se presentó una 
serie de alternativas de estructuración del sector hasta plantearse la propuesta de desarrollo 
urbanístico que consiste en dotar de servicios, infraestructura, áreas recreativas, áreas 
verdes, área habitacional de manera que se le pueda ofrecer a la población seguridad, un 
mejor habitad, mejorara la imagen urbana que permita que al integrar nuevos elementos 
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§ Objetivo General: 
 
Elaborar un Plan de Desarrollo Urbanístico para el Sector Oeste de Ocotal, que 
permita mejorar el entorno físico urbano y la calidad de vida del sector. 
 
§ Objetivos Específicos:  
 
1. Establecer un marco de referencia urbano-Territorial 
de Ocotal. 
2. Realizar un diagnóstico urbano del sector oeste de 
Ocotal. 
3. Realizar estudios de modelos análogos de intervención 
de sectores urbanos. 
4. Establecer lineamientos para la propuesta de desarrollo 
urbanístico. 
5. Desarrollar un modelo de planificación urbana en el 
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III. MARCO TEORICO 
 
Siendo el urbanismo el conocimiento de los elementos constitutivos de la 
ciudad su evolución, su crecimiento y adaptación al momento histórico; el planeamiento 
urbano es la concreción integral de los elementos del desarrollo, es decir, las 
determinaciones socio-económicas aplicadas al medio físico. El diseño urbano, es el 
resultado físico de la interacción del hombre, -del diseñador de ciudades- con los aspectos 
físicos y con la naturaleza, en lo que respecta a la construcción de núcleos poblados y al 
diseño ambiental del futuro. Es la combinación de una profunda comprensión de los 
aspectos concurrentes del desarrollo urbano en su plano físico y el uso sofisticado de la 
actual tecnología (uso de computadoras), más el diseño creativo que tiene su raíz en la 
historia de las aglomeraciones humanas. 
 
Plan de Desarrollo: no es otra cosa que una manera de expresar la políticas del 
desarrollo regional o nacional; conjuga metas en ambos planos y los medios para lograrlo. 
El plan de desarrollo necesariamente es integral en el sentido social y como tal su 
formulación es multidisciplinaria, como un recurso para la realidad sobre lo que se pretende 
influir desde una óptica de globalidad.* 
 
La etapa que sigue al plan, es una ejecución; aquí es donde las partes del plan, 
sus previsiones, proyecciones, etc. Se convertirán en programas de acciones concretas. 
Acompaña a esta fase la evolución periódica de la ejecución del plan y sus debidas 
correcciones 
 
El plan de desarrollo urbanístico que se realizara para el sector oeste de ocotal 
seguirá un proceso gradual a través de los datos recopilados por medio de las encuestas a 
realizar o instituciones, todo esto será revisado detalladamente y constituirá a la fase 
investigativa. En esta fase de investigación y análisis es esencial para la elaboración del 
                                                 
* Términos y Conceptos de Planificación Territorial. Trascripción del documento CSUCA: “Fenómenos 
Regionales Urbanos. 
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plan de desarrollo a proponer pues se identificaran los problemas y se caracterizará el sitio 
a analizar. 
 
En el proceso de la preparación de un plan se siguen determinados pasos, los 
cuales son: 
• Delineación Del Proceso De Planeamiento 
• Establecimiento De Metas Y Objetivos 
• Recogida De Datos, Análisis Y Pronósticos 
• Formulación Del Plan.(1) 
 
 Al seguir estos pasos me indicará la formulación de un plan de desarrollo 
donde se clasificarán los distintos problemas, limitantes, desequilibrios etc., encontrados en 
el sector de estudio. Así se creará un plan efectivo con el fin de resolver todas las 
situaciones encontradas. 
Los puntos basicos  que se abordaron para la elaboracion de este plan de 
desarrollo fueron: 
Diagnóstico-Pronóstico: aqui se enfocarán los problemas y limitantes que se 
encontarán en el sector y se describirá las aciones proyectadas a través de las diferentes 
etapas de desarrollo. 
Propuesta: aqui se propuso las mejoras y los procedimientos a seguir para la 
ejecución del plan y los medios que se necesitaban para el cumplimiento de la propuesta. 
 
Para la elaboracion de este plan  se tomó en cuenta: 
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• Definición de Objetivo: guias de desarrollo 
considerando resultados de diagnóstico 
• Propuesta: planteamiento de médidas necesarias para 
lograr los objetivos propuestos 
• Implementación: evaluar fases que asegurarán la 
ejecuación del plan. 
 
También se tomó en cuenta todo el marco legal y su aplicación en el sector para 
brindar respuestas positivas a los problemas encontrados. 
 
Como otra referencia Teorica se retomo los Fundamentos de Planificacion de 
sitios impartido Por el APA (American Planning Association).* 
 
Los pasos a seguir en el proceso general de planificacion de sitios son: 
 
1. Definicion Del Problema: Visualizacion para crearse la idea de uno 
quiere lograr. 
 
2. Recopilacion De Informacion Pertinente: se debe de recopilar la 
informacion necesaria para entender las caracteristicas del sitio. 
 
 
3. Documentar, Analizar Y Entender El Contexto Del Sitio: de acuerdo a 
la informacion recopilada se procedera a recorrerel sitio de forma que 
permitacompletar informacion que haga falta en mapas,esto a la vez 
permitira entender la informacion del contexto en el sector. 
 
                                                 
* Taller sobre Planificación de Sitios, realizado en Nicaragua en Noviembre del 2001, auspiciado por el APA  
( American Planning  Association), CEDAC (Centro DE Diseño, Arquitectura y construcción), ENTRENA, 
OIM (Organización Internacional de Migración), Hud (Housing and Urban  Development). 
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4. Sintetizar Las Restricciones Y Las Oportunidades: el contexto y la 
informacion de un sitio dará como resultado el entendimiento de las 
restrcciones y las oportunidades de un sector de estudio y el contexto de 
sus alrededores. 
 
5. Desarrollo De Planes Conceptuales Y Funcionales: conecion de 
objetivos que se deben de reunir con las realidades del sitio por medio 
del desarrollo de un plan del concepto que demostrará de forma 
abstracta las relaciones basicas entre los diferentes usos propuesto. En 
base a este plano se desarrolla un plano funcional, que estara 
determinada por la red vial, las estructuras, el espacio habitacional. 
 
6. Crear Un Plan Final Y Un Esquema Trazado: este plan consiste de un 
diseño detallado del sitio, mostrando localidades especificas de los 
hogares, localidades de las carreteras, linderos de lotes, areas protegidas 
para espacio libre y la planificacion y futura localizacion de las 
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IV.  DISEÑO METODOLOGICO 
 
Para la realización de esta investigación, se realizó un inventario a partir de la 
recopilación de la información en las visitas arealizadas en MARENA , INEC, ENACAL, 
ENEL, MINSA, MED, INIFOM, Alcaldía de Ocotal, Sub-estación de Meteorología de 
Ocotal, Centro de Doc. Alcaldía de Managua, INTA. Se procedió al fichero de los 
documentos de referencia a utilizar en la investigación como también la realización de 
visitas periódicas a la ciudad de Ocotal para enlazar de una mejor  manera la referencia 
conceptual con el medio. Para el procesamiento de la información analizada se utilizo el 
Método Delphi que consiste en tratar de poner de manifiesto la opinión de expertos o 
afectados y/o interesados en el tema de estudio que son interrogados por medio de un 
cuestionario, por lo tanto se realizó entrevistas a personalidades del lugar como a su alcalde 
y departamentos de la alcaldía (urbanismo, catastro, Medio Ambiente) y varios de sus 
pobladores, todo esto para hacer una valoración  testimonial, actualizar datos y realizar una 
serie de encuestas que  ayudaron a reconstruir parte del diagnostico del sector. 
 
Luego de la definición del marco de referencia y el diagnostico, se procedió a la 
realización del plan sectorial utilizando como apoyo el método de la Planificación de sitios 
de la APA (American Planning Association)* que consiste en utilizar los Fundamentos De 
Planificación De Sitios en determinado sector a intervenir. Incluye la selección y el análisis 
del lugar, la identificación de las funciones y los usos que se proveerán como resultado de 
su desarrollo, la organización  de la circulación vehicular, el desarrollo de la forma visual y 
el diseño de los usos, suministro de servicios urbanos necesarios en el sector y 
modificación de la forma del sitio. 
 
                                                 
* Se tomo como referencia los estudios del taller de Los Fundamentos de Planificación de sitios. Realizado en 
Nicaragua en Noviembre del 2001 y auspiciado por la APA  ( American Planning  Association), CEDAC 
(Centro DE Diseño, Arquitectura y construcción), ENTRENA, OIM (Organización Internacional de 
Migración), Hud (Housing and Urban  Development). 
,  
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CAPITULO I. MARCO GENERAL 
1.1-CONTEXTO URBANO-TERRITORIAL DE OCOTAL 
1.1.1- Macro localización 
Nueva Segovia es un altiplano situado entre 600 y 700 metros de altura sobre el 
nivel del mar; sobre el se levantan  montes y serranías, siendo las crestas de las sierras 
fronterizas de Dipilto y Jalapa, culminando con el cerro Mogotón. Se divide en 11 
municipios: Dipilto, Macuelizo, Santa María, Mozonte, Ciudad Antigua, San Fernando, El 
Jicaro, Quilali, Murra, Jalapa y Ocotal; siendo este ultimo el que presenta mayor índice 
poblacional. 
El Rió Coco y sus afluentes han contribuido a modelar el territorio segoviano, 
dejando entre los montes, hondas cañadas y algunos valles encerrados. Las alturas más 
notables son Mogotón en la sierra Dipilto, Jesus (1,793m) en la de Jalapa, el cerro 
Arenales(1,326m) al noreste de Murra y la mesa de Alcayán (1,377m) cerca de Macuelizo. 
La Geología de Nueva Segovia es completamente distinta a la del resto del país. Antiguos 
terrenos metamórficos se descubren en los montes de Telpaneca, Quilalí y Murra; 
contienen filitas, esquistos, pizarras, mármol y algunas veces vetas auríferas. Grandes 
masas de granito forman la sierra de Dipilto, Jalapa, Yalí, con algunos bolones sueltos en 
los lechos  de los ríos que se abren paso desde las alturas. El granito se disgrega a la 
intemperie dejando liberando una arena blanca, silícea; Forma los bancales que se observan 
en la carretera Dipilto-Ocotal-Jalapa donde la erosión ha arañado sobre los cortes algo que 
simula las agujas de las catedrales Góticas. 
El valle de jalapa, es un alargado zanjón, hundido entre serranías paralelas, con 
suelos muy fértiles propios para la cultivo del Tabaco. Al occidente del departamento, cerca 
de Macuelizo, se presentan algunas mesetas como las de Alcayan Marimacho y Zapotillo, 
de origen volcánico primitivo. También existen conglomerados rojos en los alrededores de 
Totogalpa.  
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La compleja y antigua geología de Nueva Segovia han producido vetas y 
yacimientos minerales que se explotan en Macuelizo, Dipilto y Murra, mientras las 
corrientes arrastran arenas auríferas que son cribadas por los guiríseros en los placeres del 
Río Coco y sus afluentes. 
 El Río Coco o Segovia se abre paso en la parte sur del departamento y drena 
enteramente la región con sus numerosos afluentes. Circula en medio de playones de arena 
cuarzosa, acarreada por los afluentes desde las laderas pendientes hasta el lecho del Río, 
que en algunas partes corre debajo de arenales. La corriente puede ser remontada en el 
invierno desde Poteca hasta San Juan del Río Coco. Los afluentes principales son 
Macuelizo, Dipilto, Mozonte, Quisulí, Achuapa, Antigua, Jícaro, Chachagua, Bana, y 
Poteca que desciende de las sierras de Dipilto y Jalapa el río Jícaro  colecta las aguas del 
Solonlí, Susucayán y Murria. Entre las arenas se encuentran pepitas de oro. Los ríos de 
Nueva Segovia son muy torrentosos en invierno y cristalinos en verano, corriendo sobre 
lechos sembrados de rocas de granito y cantos rodados. 
El clima que presenta este departamento es de tipo subtropical con tendencia a 
seco en la parte occidental (Santa María 800-900 mm de precipitación anual), aumentando 
la humedad hacia la zona de Jalapa y Murra (1,800-2000mm). La temperatura promedio es 
de unos 25 centígrados en el valle de Ocotal, bajando a 17 en las alturas de Dipilto y Jalapa.  
 
El Municipio de Ocotal  es uno de los once municipios que conforman el 
departamento de Nueva Segovia, con una extensión territorial de 85.64 km² y una 
población actual (2,000) de 31,932 habitantes, para una densidad poblacional de 372 
hab/km². 
Este municipio es  considerado como el área de influencia  del departamento de 
Nueva Segovia debido a razones históricas, políticas y económicas. “Dentro del 
ordenamiento territorial, constituye el principal centro secundario del subsistema”*.  
                                                 
* Esquema de desarrollo urbano de Ocotal. MINVAH.1983 
 
PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 




1.1.2- Micro localización 
Ocotal es considerado de carácter único como municipio / ciudad a nivel de 
Nicaragua, debido a que consta de  una población eminentemente urbana y cumple con la 
infraestructura necesaria para su desarrollo como un centro urbano municipal y 
departamental. 
 
La ciudad se ubica en la altiplanicie  Segoviana en el llamado corredor de 
Ocotal entre la cordillera del Dipilto y los Cerros de margen derecho del Río Coco, a 225 
km de la Ciudad de Managua.  
 
Atendiendo a las características urbanas (accidentes topográficas, hidrográficos, 
relieve y su riqueza paisajística) hacen de esta ciudad un hábitat rico en naturaleza con 
potencialidades turísticas, escénica y ecológicas. 
 
 (Ver Mapa de Localización Geográfica, Macro y Micro localización) 
 
1.2-  PROCESO HISTORICO DE URBANIZACIÓN 
  
 Ocotal es un municipio eminentemente urbano, con una población concentrada 
y agrupada en 24 barrios, creado hasta el año 2000, de los cuales los más poblados son 
Sandino, Teodoro López y hermanos Zamora. 
 
La ciudad de Ocotal presenta cuadrículas urbanas regulares en su zona central, 
no así en las zonas intermedias y periféricas, ya que presenta alteraciones por  accidentes 
fisiográficos tales como el Cañón del Río Dipilto y Hondonada en el sector Norte, Oeste y 
Sur. 
Concentra al 98 % de la población total del Municipio en un área de 704 ha.  
En general, la conformación urbana de Ocotal se debe más a factores de tipo 
conyuntual que a una lógica de planificación y asentamiento poblacional controlable. 
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El crecimiento urbano ha tenido poco control. Es hasta los últimos cuatro años, 
que se empieza a regular su  ritmo y forma, en 1997 se aprueba el reglamento de 
Construcción y una serie de ordenanzas que regulan en gran medida este crecimiento, 
quedando la huella de la falta de control urbano de los años anteriores, lo que provocó un 
desorden en la ampliación de la trama vial y dificultades para el abastecimiento de los 
servicios básicos, como: agua potable y energía eléctrica. El área urbana se ha 
incrementado desde 316 ha., 625 ha en 1982 a 704 ha. en el presente año.  
De acuerdo a los procesos históricos que ha atravesado la ciudad permiten 
determinar que el momento de la ruptura del equilibrio urbano en la Ciudad de Ocotal se 
produce un crecimiento no previsto, emplazándose en un área geográfica de grandes 
limitaciones naturales para el desarrollo urbano; por lo que al darse un incremento 
poblacional - caracterizada por las fluctuaciones - se producen los  desequilibrios urbanos 
existentes. 
Este momento corresponde al período 1963-1971, cuando se produce un 
momento clímax en el asentamiento urbano, al ser Ocotal un polo de atracción poblacional 
en su región, debido al incremento productivo del cultivo del café en el área, la 
implementación de nuevos métodos de cultivo y procesamiento del tabaco, la construcción 
del tramo vial de la carretera Panamericana hasta esta ciudad que incide significativamente 
en las labores productivas que en esa época se desarrollan, facilitando la comunicación e 
intercambio norte-sur, hacia dentro y fuera del país.  
 
(Ver Lamina No. 1: Mapa de Proceso de Urbanización Histórica). 
 
Esta integración de la carretera Panamericana, a la ciudad hizo que se produjera 
una barrera partiendo de tal manera a la ciudad en dos partes, produciendo así una 
desintegración de la zona oeste con el centro de la ciudad. Por otro lado se puede decir que 
el crecimiento de la ciudad hacia la zona oeste comenzó a partir del ano 1979 hasta la 
fecha; posibilitando el asentamiento poblacional, aunque presentando problemas de 
dotación de agua potable. 
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En 1998 después del Huracán Mitch ocurrido en la ciudad de Ocotal se vio la 
obligación de dotar de viviendas y una mejor calidad de vida a las personas damnificadas. 
A partir de esto es que nación La urbanización Pueblos Unidos así como también 
Dinamarca y Colonia de los Maestros. 
 
Todos estos acontecimientos dan como resultado una explosión poblacional que 
desborda el área que presentaba condiciones para el asentamiento urbano, produciendo una 
presión extra sobre los recursos naturales de la zona, por las necesidades de materiales de 
construcción para los nuevos asentamientos, y la alternativa económica que representa la 
explotación de la madera. 
 
El siguiente gráfico refleja las variaciones del proceso de poblamiento, 
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1.3- ASPECTOS GENERALES DE LA CIUDAD 
1.3.1 - Aspectos Físico-naturales de la Ciudad 
 
En el Municipio podemos identificar dos tipos de zonas de vida: Bosque Seco 
Subtropical Transicional (Bs st) y el Bosque Seco Subtropical (Bs s) que le corresponde a 
la Ciudad de Ocotal; está comprendido entre los 500 y 1000 msnm, con temperaturas 
medias anuales de 22 – 24 °C, precipitación media anual entre 800 y 1000 mm, distribuidos 
principalmente en cinco meses (invierno), con un período canicular mayor de 40 días. 
 
 (Ver Mapa de zonas de vida e isoyetas) 
 
La Ciudad de Ocotal se encuentra en la zona hidrológica de menor precipitación 
del país, por lo que las recargas de agua son bastante pobres. En los alrededores de los Ríos 
Coco y Dipilto existen aguas  subterráneas someras o subálveas en las llanuras aluviales 
conformadas por cantos rodados y gravas gruesas por donde fluye suficiente agua capaz de 
ser captada por pozos hincados, excavados de gran diámetro y alimentados por pozos 
horizontales  o por galerías de infiltración. El nivel freático en estas llanuras aluviales es 
alto. 
Por encontrarse la Ciudad de Ocotal en el curso superior de la gran cuenca del 
Río Coco, presenta una amplia red de drenaje, determinada por los ríos Coco, Dipilto, 
Mozonte y Macuelizo y las quebradas de Las Jaguas y El Quebrantadero. Estos transportan 
agua permanente, aunque la mayor parte de sus áreas de captación  están fuera de los 
limites de la Ciudad. Las quebradas transportan agua solo en periodos lluviosos.  
 
El área de la Ciudad de Ocotal está situada en la provincia fisiográfica conocida 
como “Tierras altas del interior” y se caracteriza por ser de relieve moderadamente 
escarpado en las partes norte y sur, con presencia de mesetas hacia el oeste, y en el centro, 
un valle donde se asienta la población. 
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Geomorfológicamente se encuentran 8 unidades o sistemas: terrazas fluviales, 
laderas escarpadas, terrazas, colinas, montañas, serranías, y terrazas coluvioaluviales. 
 
La característica de los suelos está estrechamente relacionada con el origen de 
la formación de los suelos. Estos suelen ser franco-arenosos y presentan un alto grado de 
susceptibilidad a la erosión. Debido a la topografía y pendientes pronunciadas, la Ciudad 
presenta un bajo potencial agrícola, una baja fertilidad natural y se encuentran cubiertos de 
pasto y tacotal.  
 
En las áreas suburbanas son suelos deplorables de capa vegetal y expuestos al 
arrastre y sedimentación del mismo y es ocupado por fincas.  
 
La Ciudad de Ocotal  dispone de 30.81 Km² de bosques ralos (de coníferas y de 
latífoliadas) y 89.78 Km² de tacotales combinados con pasto natural; es decir que el 90% 
del área rural total de la Ciudad está ocupada por el recurso forestal. 
 
El patrimonio  natural de la zona estaba constituido por los bosques de pino-
Ocote que cubrían los cerros que rodean el valle de Ocotal. En la actualidad no quedan 
vestigios de esa vegetación que daba a la zona un micro-clima agradable y un aspecto 
diferente desde el punto de vista paisajístico. 
 
1.3.2 – Aspectos  Socio-económicos 
 
 El Municipio de Ocotal cuenta con una población de 31, 932 habitantes 
correspondiendo a este el 98.29 % para el área urbana debido a la migración de los 
Municipios de Nueva Segovia, Madriz y Estelí a nuestro Municipio, desmovilización, 
repatriación en los inicios del 90 y las pocas alternativas de sobre vivencia en el campo en 
los últimos años. 
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La Tasa de Crecimiento: según los resultados del VII Censo de Población y III 
de vivienda ejecutado por el Instituto Nicaragüense de Estadísticas y Censos (INEC) en el 
año de 1995, la población del Municipio de Ocotal crece a un ritmo anual de 3.91 % para el 




Para el censo de 1995 se contabilizaron en total 5, 408 viviendas de las cuales 
el 87.35% estaban desocupadas y el 12.65 % se encontraron ocupadas por diferentes 
razones. Para el año 1998, con el paso del Huracán Mitch 1492  viviendas sufrieron severos 
daños, principalmente las localizadas en zonas de riesgos. 
1.3.4- Infraestructura 
  
En cuanto a los servicios de infraestructura la Ciudad de Ocota1 posee los 
sistemas de agua potable, energía eléctrica y telecomunicaciones. En agua potable cubre 
todo el casco urbano de la Ciudad, las viviendas que no cuentan con este servicio se debe a  
falta de empleos que generen ingresos fijos. 
 
Ocotal posee un sistema de alcantarillado sanitario que cuenta con una red 
colectora que se extiende en el centro del casco urbano y se orienta hacia el sitio de 
descarga final.; sin embargo los sectores aledaños a este eliminan las excretas a través de 
letrinas. La energía eléctrica es abastecida por el sistema interconectado nacional a través 
de la estación de Yalaguina y Santa Clara. Por otro lado, Ocotal forma el eje principal de 
las Telecomunicaciones. Cuenta con una Central Telefónica, Digital y posee una capacidad 
de hasta 1576 abonados. Posee los servicios de correos, telégrafos y teléfonos públicos. 
 
La nomenclatura vial está organizada en avenidas y calles. Las avenidas están 
en sentido norte a sur, distribuidas  al este y oeste de la avenida central. Cabe mencionar 
PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 




que a esta Ciudad la atraviesa la Carretera Panamericana.  Hay servicios de transporte 
interurbano a todas las localidades; donde existen calles sin revestimiento, por lo que la 
accesibilidad es conflictiva en invierno. 
1.3.5- Equipamiento 
 
Con relación a cada uno de los sectores de equipamiento se encuentra que hay 
una buena cobertura en educación, algunas deficiencias en salud, aunque hay una unidad 
móvil que atiende a la ciudad y sus alrededores. Cuenta con sitios históricos y monumentos 
que hacen atractiva a esta Ciudad, a pesar que existe muy poca área de recreación, sobre 
todo para la niñez. Cuenta con cinco parques, siendo el parque central  el de mayor uso por 
jóvenes y adultos, considerado a la vez  el centro de la Ciudad.  
 
1.4 – PROBLEMAS BÁSICOS DE LA CIUDAD 
 
Los problemas más evidentes en la Ciudad de Ocotal, están reflejados en los 
sectores de servicio (agua, alcantarillado, aguas negras, etc.) y lo que respecta a salud, 
contaminación ambiental, los cuales con el fenómeno del Mitch han ido aumentado y  
evidenciándose más. 
 
Los principales problemas  urbanos encontrados de acuerdo a levantamiento de 
campo son los siguientes: 
• Las viviendas ubicadas en zonas de alto riesgo. 
• Desarbolización de área protegida en el sector de 
ampliación de la carretera Panamericana 
• Extracción de arenas del río Coco 
• Basureros clandestinos 
• Falta de Plan Urbano 
• Crecimiento Acelerado de la Población 
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• Falta de empleos en la ciudad 
• Falta de revestimiento de las calles 
• Falta de servicios al turismo (Hoteles, restaurantes, 
recreación) 
• Deterioro, falta de mantenimiento y de higiene en los 
centros de salud 
• El hospital no cuenta con especialidades, ni camas 
suficientes para suplir la demanda de enfermos 
• Tala y quema indiscriminada, por la necesidad del 
consumo de madera lo que causa la erosión eólica e hídrica 
• El mercado carece de ordenamiento y obstaculiza la 
vialidad de la ciudad 
• Falta de difusión y conocimiento de la ley de la 
protección del medio Ambiente 
• El rastro como una de las principales fuente de 
contaminación hídrica al depositar desechos sólidos (tripas de reces) en 
el río 
• Falta de alcantarillado sanitario 
• Falta de alumbrado público en la mayoría de los 
barrios 
• En lo que respecta a la economía, los precios de los 
productos de la ciudad, no tienen un control de los precios 
• Las instituciones municipales se encuentran dispersas 
en la ciudad 
• No existe una adecuada zonificación de los servicios 
(industria, comercio) se encuentran dispersas a través de toda la ciudad 
Con respecto a los problemas antes mencionados la Ciudad de Ocotal se 
encuentra muy desorganizada e inestable, lo que ha provocado zonas de conflicto y un 
desorden urbano afectando  a sus habitantes. 
11 
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1.5 - MARCO JURÍDICO INSTITUCIONAL URBANISTICO 
 
La legislación vigente se retoma de una serie de normas y leyes que rigen el territorio nacional. El desconocimiento 
de las regulaciones o la falta de gestión para su cumplimiento, en la ciudad de Ocotal, conlleva a que se cree un estado de 
irregularidad y cuyo efecto se revierte directamente en el deterioro urbano. 
 
 Por lo tanto se hace necesario tener en cuenta leyes que al aplicarse en el estudio de cómo resultado el logro 
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y regulaciones del 
sistemas vial 
PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 







la Ciudad de 
Ocotal 
Establecer normas  
para obtener el 
permiso de 
construcción 




actividad de uso 
del suelo urbano y 
construcción en el 
país para lograr 
una mejor 
coordinación del 
espacio urbano y 
distribución 
equilibrada de los 
servicios. 
Fuente: Propia en base a datos suministrados por la Asamblea Nacional de Nicaragua 
 
En la tabla anteriormente descrita se señala relación que existe entre las diferentes leyes y componentes urbanos. 
Cada punto indica con que componente urbano se relaciona cada ley, de esta forma a la hora de intervenir en cualquiera de estos 
componentes urbanos, se debe tomar en cuenta la ley con la cual esta relacionado. Así por ejemplo la ley de emergencia sobre 
aprovechamiento racional de los bosques se relaciona con el componente urbano “Medio Ambiente”.  
 
Se pretende que  al tomar en cuenta la legislación aplicada a cada uno de los componentes urbanos, permita un mejor 
manejo y uso de estos mismos y retomarla a la hora de la propuesta.
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CAPITULO II. DIAGNÓSTICO-PRONÓSTICO DEL 
SECTOR OESTE DE OCOTAL 
 
2.0- DEFINICIÓN DEL AREA DE ESTUDIO 
2.01-– Criterios para la definición del área de estudio. 
Para la definición del área a la que se conocerá como 
“Sector oeste” se consideraron los siguientes criterios: 
1. Que el sector de estudio integrará la parte construida 
que preserva la trama urbana de la ciudad, permitiendo continuidad y 
uniformidad 
2. Que considerara los cauces naturales que atraviesa el 
sector oeste, definidas como  zonas de alto riesgos para determinar su 
debido tratamiento 
3. Que aprovechará los terrenos aptos para la 
urbanización ubicados en la zona oeste de la ciudad. 
4. Delimitar el área de estudio de acuerdo a las barreras 
físicas del sitio, como la jerarquía vial.( al Norte por la colectora 
secundaria que va hacia Macuelizo (que actualmente se esta 
convirtiendo en una vía primaria), al sur por la primera calle Sur Oeste, 
al este por la Carretera Panamericana y al oeste  por la calle que delimita 
la colonia El Maestro. 
5. Que se aprovechará el hecho de que la alcaldía 
comienza hacer mejoras en el sector, como encunetado de calles y 
enchapado de cauces para agilizar las mejoras. 
6. Tomar en cuenta la falta de equipamiento, 
infraestructura, servicios, hacinamiento, vivienda en malas condiciones 
físicas, etc, presentes en el sector para considerarlo en la propuesta. 
PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 





2.0.2- Presentación del área  de estudio 
Como resultado  de la aplicación de los criterios anteriores, se definió el área de 
estudio, regido por los limites viales  que bordean la zona y según la morfología urbana 
presentando los siguientes limites: 
 
Esta delimitada al Norte por la colectora primaria que va hacia Macuelizo (que 
actualmente se esta convirtiendo en una vía primaria), al sur por la primera calle Sur Oeste, 
al este por la Carretera Panamericana y al oeste  por la calle que delimita la colonia El 
Maestro. 
Internamente el sector cuenta con caminos inclinados que no se encuentran 
asfaltadas y con estdo físico deplorable. Aproximadamente todas la calles carecen de 
drenaje pluvial provocando  inundaciones por las pendientes que presentan 
   
El sector de estudio esta comprendido por dos zonas:  
 
• La zona urbana 9 comprendida por el Barrio Teodoro López y nuevo 
Amanecer, está situada al sur-oeste de la ciudad. Su extensión territorial abarca un 
área de 0.69 km² con una población de 2,315 habitantes que equivale al 9% de la 
población total del municipio. Cuenta con una densidad de 3,355.07 hab/km². (El Bo. 
Nuevo Amanecer no esta dentro del estudio). 
 
La zona presenta un relieve de moderado a irregular  con pendientes que van 
del 8 al 15 %. Es atravesado por cauces naturales donde las aguas servidas corren 
permanentemente y a la vez se evacuan las aguas pluviales durante la época de invierno. 
Otras áreas dentro de la zona que están expuestas a inundaciones por su ubicación cercana a 
la orilla de los cauces. Tiene un total de 393 viviendas teniendo un promedio de 6.77 
habitantes por vivienda. 
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• La Zona Urbana 10, comprendida por los barrios Pueblos Unidos, 
Dinamarca y Colonia de los Maestros, esta ubicada en la zona oeste de la ciudad. Su 
extensión territorial abarca 0.345 km″, habitada por 1212 personas, lo que equivale a 
3.24% de la población total de Ocotal, cuenta con una densidad poblacional de 3513 
hab/km″. Presenta un relieve semi-plano con pendientes comprendidas entre el 4% y 
el 15%. Fisiográficamente comprendidas dentro del sistema  de terrazas coluvio- 
aluviales, susceptible a la erosión eólica así como también  posibles inundaciones 
menores en época de invierno. Tiene un total de 207 viviendas, cuenta con 
infraestructura recreacional (Plazas, parques) en salud (Centros de Salud), 
Educacional (Bibliotecas) solo en el barrio Pueblos Unidos, además cuentan con 
servicios básicos urbanos, como lo es (Agua y Energía Eléctrica): Es la zona  de más 
alto potencial de crecimiento urbano de Ocotal 
 
Este sector  de estudio fue definido por la trama urbana que sigue la ciudad. Sus 
limites territoriales son  al norte con la zona 8 que comprende los barrios Nicarao, Nora 
Astorga, Santana, Anexo Laura Sofía, al sur con el Barrio Nuevo Amanecer y la Zona 2 
(Barrio Monseñor Madrigal), al este con la Carretera Panamericana y al Oeste con la Zona 
Rural I.  
 (Ver mapa de ubicación con respecto a la Ciudad) 
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2.1- ANÁLISIS FISICO NATURAL DEL SECTOR OESTE 
2.1.1 – Geología y Geomorfología 
La geología de la zona pertenece al sistema de las terrazas coluviales que no 
presentan problemas para el desarrollo urbano y sus pendientes oscilan entre el 8 y 15 %. 
Estas se caracterizan por la acumulación de materiales depositados en las partes planas o 
bajas; producto de la erosión y el arrastre de suelo y materiales, de la parte alta, en forma de 
lodo (coluviación), como también por materiales casi en estado de suspensión (proceso 
aluvial) en diversos ciclos. 
 
 (Ver Lamina No 3: Tipos de Suelo) 
2.1.2 – Topografía 
 
La zona Oeste presenta un relieve de moderado a irregular, por lo tanto posee 
las mejores condiciones para el desarrollo urbano ya que existen pendientes del tipo T1 (0- 
2%) y T2 (2- 5%). La zona de tipo T1 es la más cercana al limite actual de la ciudad y este 
rango de pendiente ocasiona problemas en cuanto a redes de drenaje, sobre todo en tramos 
largos (mayores de 100 mts). El tipo T2 es considerado optimo, ya que no presenta 
problemas en cuanto al drenaje natural, tendido de redes, vialidad, construcción y otra obras 
civiles, siendo esta por tanto la zona más recomendada para el desarrollo urbano, y 
atendiendo a esto es la zona donde se construyen los nuevos asentamientos con planes 
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2.1.3 – Estructura del suelo 
El tipo del suelo predominante  en el Sector Oeste  es el originado por las 
terrazas coluvio-aluvial. Este tipo de suelo se le conoce como suelo Franco- Arenoso ya 
que algunos sitios presentan pedregosidad moderada y formaciones de esquistos. El mayor 
problema que presentan estos suelos con relación al desarrollo urbano, es que en presencia 
del flujo de agua, se pueden transportar las partículas del suelo causando huecos que con el 
tiempo aumentan de tamaño y llevan a provocar daños estructurales a las construcciones, o 
bien, descubren instalaciones subterráneas. También pueden provocar hundimientos, 
cuarteaduras, derrumbes. 
 
2.1.3.1 – Características del suelo 
Según los tipos de uso de suelo utilizados por INETER el Sector Oeste se 
encuentra en el tipo de suelo 1242 / CeGG donde: 
• 1 significa la profundidad efectiva mayor que 90 cm  
1 significa la textura del suelo que se considera moderadamente gruesa (franco 
arenoso) 
2 significa la textura del subsuelo (de 0 – 30 cm) moderadamente fino 
• 2 significa el drenaje interno (bien drenado) 
• C significa la pendiente del terreno (de 8 – 15 % fuertemente ondulado 
o quebrado) 
• e significa erosión moderada  
• GG significa gravas en el perfil del suelo mayor al 45 % 
 
La capacidad de uso de suelo de la Zona Oeste está definida por el tipo de suelo 
clase 4, que son terrenos con muy severas limitaciones, que restringen la elección de cultivo 
permitiendo solo dos o tres de los más comunes y que requieren de un manejo cuidadoso y 
difícil de aplicar y mantener. 
 (Ver Lamina No. 5: Uso Potencial del Suelo;  y No. 6: Uso de Suelo) 
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La zona de estudio se encuentra dentro de la Cuenca del Río Coco, que 
transporta agua permanentemente a lo largo de todas las estaciones. Por lo tanto en esta 
zona se encuentra un área de captación: la cual el agua captada fluye directamente del Río 
Coco o mediante los cauces naturales que lo atraviesan donde las aguas servidas corren 
permanentemente y a la vez se evacuan las aguas pluviales durante la época de invierno. 
Cabe mencionar  que se encuentra dentro del área atendida por la Planta de Tratamiento de 
Agua Potable (PTAP). 
2.1.5-ESTRUCTURA URBANA 
2.1.5.1-- Uso Actual y uso potencial del suelo 
 
El uso actual del suelo en el área de estudio, esta restringido básicamente a las 
áreas urbanas (constituidas por el centro de población de Ocotal). En su mayoría  el uso del 
suelo esta siendo ocupado por viviendas y muy poco por equipamiento. Existen áreas libres 
o baldías destinadas a espacios recreativos que aun no están creados. 
 
Del estudio de potencialidades del suelo, se nota la predominancia de suelos 
clase IV. Este tipo de suelo se ha englobado como  U2 según su potencialidad agrícola y 
para los efectos de desarrollo urbano.  
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El uso potencial del suelo en función de su aptitud para el desarrollo 
urbano 
Tipo Clasificación Características 
U1 Suelos clase I y II 
Alta rentabilidad agrícola por lo que no es 
conveniente utilizar para el desarrollo urbano 
U2 
Suelos 
clase III al VII 
De media a baja rentabilidad, se pueden 
utilizar para el desarrollo urbano (componentes 




No es utilizable agricolamente, se puede utilizar para el 
desarrollo urbano (componentes recreación, conservación 
y preservación) 
Fuente: Esquema de desarrollo Urbano de Ocotal. 
 
Se debe de tener presente, que este tipo de suelo clase IV, se debe de tomar 
medidas de conservación para hacer producir estas tierras de modo sostenible. 
En  esta zona el uso actual del suelo esta por encima de la misma, ya que han 
sufrido degradación hídrica que provoca el arrastre del suelo superficial, es decir de la capa 
arable o fértil, a causa del mal uso, manejo y falta de políticas de estado relacionadas con la 
planificación y el ordenamiento territorial. 
 
Las instituciones, los organismos y empresas que están relacionadas con el 
aprovechamiento de los recursos naturales (MARENA, MAG- FLOR, INAA) no han 
actuado de forma que propicien un mejor aprovechamiento de los recursos con el mínimo 
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2.1.6- Certificación Urbana Del Sector Oeste De Ocotal 
La siguiente tabla nos muestra de acuerdo a investigaciones y datos 
proporcionados por la Alcaldía de Ocotal, un diagnóstico general de las zonas que integran 
el sector de estudio. 
Fuente: Plan Ambiental urbano de Ocotal, Abril 1999, PEAUT. 
 
El cuadro anterior nos muestra la situación actual del área de estudio 
permitiendo así un análisis mas especifico del mismo. 
(Ver Lamina No 7: Certificación urbana) 
Atributos 
territoriales para el 
asentamiento Urbano 
Zona 9 Zona 10 
1. Pendiente Oscila de 
moderada a irregular (8-15%) 
Relieve semiplano 
con pendientes entre el (4 y el 
15%) 
2. Suelos Franco-arenoso 




4. Vegetación Suelo Urbanizado 
5. Clima 22-24 Grados 
6. Vistas Ninguna Panorámica de los 
cerros la Cruz y Guansapo. 
7. Accesibilidad En general, la mayor  vía de importancia  es la 
carretera panamericana con presencia mínima de calles revestidas. 
8. Valoración 
general 
Existe poca área 
recuperable como suelo urbano. 
Presenta potencia l 
como área de crecimiento 
poblacional 
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Un problema que se encuentra en el sector son las zonas propensas a 
inundación principalmente en los caminos inclinados (origen morfológico de la tierra) que 
representan una situación de riesgo, (Principalmente el Bo. Teodoro López), lo cual ha sido 
de interés para la Alcaldía y se han hecho mejoras del mismo encunetando todas las calles. 
 
Por el tipo de suelo en que esta asentada la Ciudad de Ocotal,  la Zona de 
estudio se encuentra en un suelo erosionable, de variable granulometría, de naturaleza 
arenosa y de pedregosidad moderada que puede provocar un alto riesgo de socavación por 
erosión hídrica. En el sector oeste existe 31 viviendas en estado de alta vulnerabilidad, 
debido a su emplazamiento/ubicación en áreas de derecho natural de los cauces naturales 
que lo atraviesan, así como también las ubicadas detrás de el cementerio donde se esta 
degradando el suelo. 
2.1.8- Contaminación. 
Entre los problemas existentes se identifican:  
• Contaminación atmosférica y ruido, por la actividad 
industrial de los aserríos que se encuentran en la zona. 
• La calidad del aire esta siendo afectada de forma 
negativa por el trafico rodado que atraviesa la carretera Panamericana 
provocando emisión de polvo, principalmente en los callejones y 
andenes que no presentan ningún tipo de revestimiento. 
• Contaminación por basura que es vertida en los cauces 
naturales y basureros ilegales de la zona. 
• Otro foco de contaminación es el estancamiento de 
aguas residuales en esta zona, por falta de drenaje pluvial. 
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A continuación en la siguiente tabla nos muestra los problemas ambientales, 
causas e impactos que inciden sobre el área de estudio por zonas: 
Tabla 2.2  
Problemas Ambientales por zona 




Area: 0.69 Km². 
Pob:  2,819 
9% Pob Municipal 
1. Contaminación del 
aire. 
2. Contaminación y 
degradación. 
3. Contaminación de 
acuíferos 
4. Deterioro del paisaje  
urbano 
5. El desarrollo urbano   
(Crecimt.) 
6. Problemas culturales 




1. Actividad industrial 
de beneficios de café. 
2. Uso del cementerio 
(contaminación orgánica 
al acuífero y el suelo ) 
3. Zona con alto 




Calidad del aire, 
tierra y suelo, agua, 







Area: 0.34 Km² . 
Pob.: 1,212 Hab. 
3.4 % Pob. Municipal.. 
1. Contaminación del 
aire. 
2. Contaminación  por 
ruido. 
3. Posibles Inundaciones 
en épocas de invierno. 
3.Suelo susceptible a la 
erosión eólica. 
 
1. Falta de revestimiento 
en las calles. 
2. Suelos altamente 
plásticos. 
3. Deforestación. 
4. Falta de drenaje 
plucvial. 
5. Emisión de polvo. 









Fuente: Plan Ambiental urbano de Ocotal, Abril 1999, PEAUT. 
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Según la tabla anterior los principales problemas ambientales que afectan al 
área de estudio son: Contaminación por aire, crecimiento desordenado, de infraestructura, 
etc, provocando así una calidad de vida paupérrima. 
 
(Ver Lamina No 8: Mapa de Impacto Ambiental) 
 
2.2- MARCO SOCIOECONÓMICO 
 
En base a los datos obtenidos en la Caracterización de Ocotal y por el 
levantamiento de campo, se ha llegado a determinar con mucha credibilidad, el nivel de 
vida de la población, sus principales actividades económicas, la organización social y 
comunal, pero sobre todo la cantidad de habitantes que habitan en el sector. 
2.2.1- Análisis Demográfico 
2.2.1.1- Población 
Para 1995- Año del último censo nacional realizado – La población de la zona 
de estudio integrado en ese tiempo solo por el barrio Teodoro López era de 2315 habitantes 
donde 1093 eran hombres y 1122 eran mujeres . Actualmente el sector de estudio cuenta 
con una población de 4031 habitantes correspondiendo un 12.40% de el total de la ciudad. 
(ver tabla 3.2) 
Tabla 2.3 
Población del sector oeste 
 
        POBLACION 
 
ZONA 
1995 1998 2000 
TOTAL 
Zona 9 (Barrio Teodoro López)  
2315 
2605 2819 
Zona 10 (Bo. Pueblos unidos, 
Dinamarca, Colonia de los Maestros). 0 0 1212 
4031 hab. 
 Fuente: Alcaldía Municipal de Ocotal. 
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Como consecuencia del Huracán Mitch, la población que quedo afectada en la 
ciudad se fue expandiendo hacia el sector oeste junto al Bo. Teodoro López creando la zona 
10 compuesta primeramente por la urbanización Pueblos Unidos financiados por ayuda 
internacional, seguidamente surgieron los Barrios Dinamarca y Colonia de los Maestros.  
 
2.2.1.2- Tasa de  Crecimiento 
 
Según los resultados del VII Censo  de Población y III de Vivienda realizado 
por el INEC  (Instituto Nicaragüense de Estadística y Censo) en el año de 1995, la 
población del municipio de Ocotal crece a un ritmo anual del 3.91% para el periodo de 
1995 al 2000 considerándose así una tasa de crecimiento muy alta en comparación con la 
media anual de crecimiento del país , la cual es de 3.09%. 
 
Para realizar las proyecciones del sector se consideró la población original de 
1995  y una tasa anual de crecimiento de 4.02 %, donde la población total estimada para el 
año 2020, se habrá duplicado con respecto a la población actual, esto significa que se debe 
tomar precauciones para atender los problemas que originará este crecimiento poblacional, 
como arias para viviendas, comercio y así como la disponibilidad de agua, energía eléctrica, 
etc. (Ver tabla y cuadro 2.4) 
Tabla 2.4 
Fuente: Elaboración Propia, basándose en datos del INEC. 
 
 
PROYECCION DEL SECTOR OESTE 2000-2020 
AÑO POBLACION TAC 
2000 4031 4.02 % 
2005 4909 4.01 % 
2010 5975 1.98 % 
2020 7269 1.97 % 
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2000 2005 2010 2020
AÑOS




                                Fuente: propia. 
Podemos notar que la población del sector crece aceleradamente con el 
transcurso de los años, en comparación con su tasa anual de crecimiento que disminuye 
porcentualmente poco por año. 
 
2.2.1.3- Distribución por sexo 
 
En el cuadro a continuación se observa que el sector oeste posee una población 
alta para el desarrollo de actividades económicas. Su distribución por sexo es poco 
diferencial, no obstante se aprecia una mayor participación femenina (53 % de la población 
son mujeres). 
(ver tabla y cuadro 2.5) 
 
Tabla 2.5 
DISTRIBUCIÓN DE LA POBLACIÓN SEGÚN SEXO 
SEXO HABITANTES PORCENTAJE 
Hombres 1894.57 47% 
Mujeres 2136.43 53% 
TOTAL 4031 100% 
Fuente: Alcaldía Municipal de Ocotal. 
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                         Fuente: Propia, datos suministrados por la Alcaldía de Ocotal 
 
2.2.1.4- Densidad Poblacional 
 
        El sector oeste cuenta con una   población  de 4031 habitantes 
representando un 12.40 % de la población total de la ciudad concentrada en dos zonas. 
 
La densidad de la población es afectada positivamente  y de forma moderada  
por el crecimiento urbano y por la migración de la población. La zona más grande en 
extensión es la zona 9 (Bo. Teodoro López).(ver tabla y cuadro 2.6) 
 
Tabla 2.6 















Dinamarca, Colonia de 
los Maestros. 
1212 34.5 35.13 Densidad media 
Fuente: Propia en base a datos suministrados por la Alcaldía de Ocotal 
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0 1000 2000 3000
TOTAL
POBLACION DEL SECTOR OESTE 2000 BARRIOS.
Pueblos Unidos, Dinamarca,
Colonia de los Maestros.
Teodoro López
 
    Fuente: Propia en base a los datos anteriormente descritos.                                
Podemos observar que el Bo Teodoro López es el que tiene mayor población 
dentro del sector con respecto a Pueblos Unidos, Dinamarca y Col. De los Maestros. 
 
2.2.2.- ANÁLISIS ECONÓMICO 
  2.2.2.1- Economía del sector 
La población apta y dispuesta a trabajar del sector es de 398 hombres y 214 
mujeres (PEA ocupada), lo cual constituye  el 5.98% de la población total del sector; por 
otro lado la PEI (Población Económicamente Inactiva) es de 255 hombres y 635 mujeres 
representando un 6.26%. 
Esto indica que con respecto a la ciudad la PEA es menor debido a que los 
servicios se encuentran en el centro de la ciudad. (ver tabla y cuadro 2.7) 
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Población económicamente activa 















% POB. MENOR DE 10 AÑOS







2.2.2.2- Base Económica. 
Las principales actividades económicas que se destacan en esta zona, en el 
sector terciario (comercio y servicio), representado principalmente por hoteles, restaurantes, 


















% DE POB. 




9 4.4 4.6 2.5 2.5 
10 1212 3 1.58 1.66 0.9 0.9 
Total De La 
Ciudad 
31045 100 48.9 51.11 27.8 72.3 
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• Restaurante La choza 
• Gallera Milo Balladares 
• Hotel B. River 
El sector secundario los constituyen pequeñas industrias manufactureras como 
lo son: la  Tejera  los Lopez  y el Beneficio de Café Aurora. 
 
(Ver Lamina No 9: Actividades Primarias, secundarias y terciarias) 
2.2.2.3- Situación de la Pobreza 
 La ciudad de Ocotal sufre en su mayoría de pobreza por diferentes situaciones, 
sociales, políticas,  y fenómenos naturales que afectan directamente a la niñez y a la 
juventud. 
(Ver tabla y cuadro 2.8) 
 
De acuerdo a la entrevista  realizada  a los lideres de los barrios del sector oeste 
se puede decir que lo que más afecta a estas personas es: 
• Desnutrición 
• Morbilidad 
• Precariedad física de las viviendas 
• Pobreza material 
• Dificultades de acceso en ciertas calles 
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% HACINA -           MIENTO
% NIÑOS S/ EDUC. QUE NO VAN A LA ESCUELA
% NIÑOS C/ EDUC. QUE NO VAN A LA ESCUELA











EXTREMOS % POBRES  
% NO 
POBRES 
% HACINA -           
MIENTO 
% NIÑOS S/ EDUC. 
QUE NO VAN A LA 
ESCUELA 
% NIÑOS C/ 
EDUC. QUE NO 
VAN A LA 
ESCUELA 
% TOTAL 
NIÑOS  QUE 
NO VAN A LA 
ESCUELA 
9 2819 9 4.18 3.93 2.88 4.13 0.85 0.70 1.55 
10 1212 3 2.28 2.14 1.57 2.25 0.46 0.38 0.85 
TOTAL 31045 100 38 35.7 6.2 7.5 7.7 6.4 14.1 
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En el barrio Teodoro López hacen falta letrinas, carece de acceso, existe 
estancamiento de aguas servidas en los dos cauces naturales que atraviesan el barrio  y en 
los barrios Pueblos Unidos, Dinamarca y colonia  de los Maestros, sus principales 
problemas de pobreza esta en la cobertura de salud y educación que es débil. 
 
2.2.3 – ANÁLISIS SOCIAL 
 2.2.3.1- Organización  
 
Las zonas que componen el área de estudio esta organizada de la siguiente 
manera: 
Los Bo. Teodoro López, Dinamarca y Colonia del Maestro tienen un 
representante o lider que es el encargado de transmitir los problemas del barrio a la 
Alcaldía u otras organizaciones. Por otro lado el Bo. Pueblos Unidos esta distribuido en 
cuatro zonas con sus respectivos lideres. 
 
 2.2.3.2 – Participación 
 
La participación comunitaria está presente en las campañas de alfabetización, 
erradicación y combate de enfermedades, creación de comedores infantiles, construcción de 
puestos de salud y número de  aulas escolares, hasta en la construcción de templos 
religiosos. En todas estas obras también han estado presente la mano de la solidaridad 
internacional. 
 
Para la elaboración de las viviendas de Pueblos Unidos, luego de haber sido 
capacitados, se integro a la comunidad de manera que los beneficiarios fueran los que 
construyeran sus viviendas.  
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La comunidad en forma organizada  participa en algunas maneras en el proceso 
administrativo del desarrollo urbano (planificación, gestión) de forma que los planes y 
programas incorpore la opinión de cada comunidad. También participan en la realización 
de obras publicas que contribuyen al mejoramiento de su barrio. 
 
La participación comunitaria también se puede ver en la permanente 
alfabetización de niños y adultos que no lograron asistir a la escuela por la pobreza de sus 
padres. 
Las instituciones de Ocotal están convencidas de que para la realización de 
futuros programas socioeconómicos será necesaria la participación comunitaria. 
 
2.3.2- Imagen Urbana 
 
La imagen urbana del área de estudio es el reflejo de todos los componentes 
sociales, culturales, económicos y físico-espaciales del área urbana total de Ocotal. Presenta 
una imagen urbana precaria derivado de un esfuerzo económico paulatino, lo que ha dado 
lugar a construcciones con mejores acabados, pero notándose cierta deficiencia en la 
estructura., principalmente las viviendas del Bo. Teodoro López.  
 
También  se proyecta una imagen sobria, inerte en donde no existe ningún tipo 
de anden y áreas de transición de bicicletas. No existe una jerarquización de los accesos, 
del mobiliario, áreas verdes y limpieza del sector ha provocado que la imagen se proyecte 
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 La tipología de edificaciones presenta 
gran variedad, se pueden observar en el barrio Teodoro 
López que algunas de sus viviendas son de carácter 








En el caso de Pueblos Unidos que es una urbanización nueva ha querido 
mantener las mismas características  utilizando materiales locales como adobe, madera. 
 
• Carece de ornamentación y mantenimiento en los 
espacios abiertos. 
 
• Presenta  una serie de vistas paisajistas: al norte con 
los Cerros Guansapo y La Cruz, al noreste con el Cerro El Duende, al 
sureste con el Cerro Triguillo, El Jicote y La Musunse. Y al oeste  de la 
zona se encuentran aguas termales que podrían ser explotadas 
turísticamente. 
• El sector es atravesado por causes naturales que 
podrían enriquecer la imagen urbana de este sector, creando puentes 
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La imagen urbana se ve reflejada 
en los siguientes elementos:   
• Hitos 
 Como Hitos de referencia para el 
sector se considera El monumento al  Mártir 
Teodoro López, al igual que el Cementerio 
ubicado al sureste. 
 
• Nodos 
Presenta un nodo principal que se caracteriza por ser vehicular como lo es la 
intersección que une la carretera en dirección a Macuelizo y la carretera Panamericana. 
 
En el interior carece de nodos definidos debido a la carencia  de una 
jerarquización peatonal y vial en el mismo, así como la falta de áreas comunales de 
convivencia social.  
 
• Sendas 
Dentro del área de estudio, por la 
retícula que presenta, define una serie de 
sendas permitiendo así una serie de vistas 
paisajísticas muy interesantes como lo son el 
cerro la cruz y y el cerro el Apatoro. 
 
• Bordes  
Representado por la vía colectora primaria 
demarcando o limitando el sector, la calle sur del cementerio , 
la carretera Panamericana y la calle que bordea la colonia El 
Maestro. 
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Finalmente la imagen del entorno 
natural-construido del sector oeste  se ve 
afectada por la deforestación.  
 
 




El sector de estudio por encontrarse aledaño al casco urbano de la ciudad, se 
beneficia de todos los servicios de infraestructura técnica. 
 
2.4.1- Vialidad  
La ciudad de Ocotal presenta una estructura vial en forma de cuadrícula casi 
regular y sus alteraciones se deben a la presencia de factores geográficos (cauces, 
pendientes). 
 
Existen dos vías  de acceso, que pueden ser localizadas de la siguiente forma, 
una por la carretera  en dirección a Macuelizo y la otra por el cementerio municipal ambas 
conectadas con  la carretera Panamericana. Internamente el sector se comunica con el resto 
de los barrios que lo conforman, a través de vías existentes sin ningún tratamiento asfáltico 
y en mal estado. 
 
 Podemos encontrar los cuatro tipos de calificaciones como lo son: la vía 
primaria, vía secundaria, vialidad peatonal y vialidad de servicio. 
 
 (Ver Lamina No 11: Jerarquía Vial Urbana). 
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se observa en el sector, 
principalmente en el Bo.Teodoro López 
la existencia de un puente peatonal, 
permitiendo así la seguridad del peatón. 
También la existencia de un puente 
vehicular en buen estado que permite la 
circulación regular del vehículo. 
Las calles carecen de aceras y 
drenaje pluvial proyectando así 
inundaciones en tiempos de lluvia, 
impidiendo a la vez que siga su curso. 
Actualmente la alcaldía ha encunetado las 




Los principales conflictos se originan entre el peatón y el vehículo; la invasión 
del uno sobre el otro origina un desorden urbano; uno de ello se da al invadir el peatón en el 
área vehicular debido a la falta de  escasas aceras. En adición a esto, dicha zona no posee 
transporte público. 
Tabla 2.9 
% JERARQUIA VIAL URBANA 
ZONAS # VIV. 
% DE 
VIVIENDAS








9 393 10.63 1.63 0.84 6.30 1.86 1.02 5.46 
10 207 3.24 1.13 0.59 4.40 1.30 0.71 3.81 
TOTAL 5004 21.50 15.3 7.9 59.3 17.5 9.6 51.38 
Fuente: Propia 
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En la tabla anterior se presenta en porcentaje (de acuerdo al de la ciudad) el 
estado de las vías en el sector, reflejando un 9.27% de vías sin revestir de acuerdo al 
51.38% de la ciudad. Esto es grave por la emisión de polvo que puede llegar a  causar 
enfermedades. 
 
2.4.2- Energía Eléctrica  
El sector oeste es abastecido de energía Eléctrica por los sistemas 
interconectados a través de la línea de transmición secundaria del circuito Yalaguina. Sin 
embargo el servicio no es muy eficiente por lo que carece en un 60 %  de luminarias y un 
tanto 60 % de servicio domiciliar.(ver tabla y cuadro 3.9) 
 
 Una Vía importante como lo es la Colectora Primaria que va hacia Macuelizo, 
posee luminarias pero el 70% se encuentran fundidas. 
 
Tabla 2.10 
Servicio De Energía Eléctrica En Las Zonas Urbanas 
 
CEE: con Energía Eléctrica 






ENERGIA ELECTRICA % 
ZONAS 
CEE SEE O 
9 40 60 0 
10 40 60 0 
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SERVICO DE ENERGIA ELECTRICA POR ZONA











En este cuadro podemos observar que las viviendas carecen de servicio 
eléctrico en un 60% en ambas zonas restando un 40% en las demás viviendas. 
 
2.4.3- Telecomunicaciones 
A pesar que ENTEL presta servicio de telefonía, telégrafo y tele a la ciudad de 
Ocotal, el sector oeste carece en su mayoría de este servicio. Solamente, el Barrio Teodoro 
López posee  68 viviendas con  teléfonos habilitados, de los cuales 65 están conectados y 
tres inactivos. 
 
Con relación a los barrios Dinamarca, Pueblos Unidos y Colonia de los 
Maestros, no tienen servicio telefónico, por a falta de ingresos que le permitan adquirirlo. 
La prestación de telégrafo y telex sólo se da en la Central Telefónica de 
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2.4.4- Agua Potable 
La Empresa de Acueductos y Alcantarillados ENACAL, presta este servicio  al 
sector a través de la Planta de Tratamiento de Agua Potable, utilizando a la ves un sistema 
de filtración rápida en arena, la cual permite tratar aguas de alta turbiedad. Funciona como 
fuente-tanque-red; ya que  de esta manera es mas eficiente y se trabaja con bajas 
oscilaciones entre máxima y mínima demanda. 
 
Cabe mencionar que en la actualidad PTAP (Planta de Tratamiento de Agua 
Potable) no esta funcionando eficientemente  reflejando un grave déficit de agua que 
enfrenta desde ya la población de Ocotal. 
 
( ver tabla y cuadro 2.11) 
 
Tabla 2.11 











9 393 7.85 3.14 4.87 
10 207 4.14 1.65 2.56 
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         Fuente: Propia 
 
Tomando como referencia los datos proporcionados por la Alcaldía , refleja que 
del 40% a nivel de ciudad que son abastecidos por la galeria de infiltración, el 4.79% 
pertenece al área de estudio. Por otro lado en lo que respecta a los servicios de la  planta de 
tratamiento solo 7.43% abastece al área de estudio.  
 
En el sector oeste (principalmente e los Barrios Pueblos Unidos, Dinamarca y 
Colonia de los Maestros) existe la red de distribución, sin embargo, no existen conexiones 
domiciliares. Se hallan 40 puestos públicos de agua, a los que la población acude para 
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2.4.5- Alcantarillado Sanitario 
 
El sistema de Alcantarillado sanitario en el sector es deficiente debido a que no 
todo el sector lo posee, el sistema ampliamente utilizado es la letrina, muy pocas son las 
viviendas que tienen inodoros (ver gráfico). En adición a esto, es notorio observar las aguas 
grises que se descargan en los cauces naturales que lo atraviesan; provocando así 
enfermedades a la población, especialmente a la niñez. Sin embargo, el sector de estudio 
esta conectado al actual sistema que se esta instalando en el casco urbano de Ocotal. (ver 
tabla y cuadro 2.12) 
Tabla 2.12 
% SERVICIO SANITARIO EN LAS 
VIVIENDAS ZONAS # VIVENDAS % DE 




































                    Fuente: Propia 
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2.4.6- Drenaje Pluvial. 
 
Esta zona carece de este servicio, por lo que en las épocas de lluvia se 
encuentran inundadas, ya que las correntadas de agua siguen la topografía del área que 
traviesa, y la ausencia del servicio genera problemas al sector. 
 
Los cauces naturales que atraviesan el Barrio Teodoro López recolecta las 
aguas pluviales del norte de la ciudad. 
 
El revestimiento de las calles puede disminuir los efectos de la ausencia del 
servicio de alcantarillados pluvial. 
2.4.7- Desechos Sólidos 
 
La basura recogida por un camión compactador, de 10m3 de capacidad, en 
recipientes colocados en aceras o a orillas de las vías, mediante un programa semanal de 
recorrido urbano. 
 
El sitio para la deposición final de los desechos sólidos esta situado a dos km de 
la ciudad y cuenta con un acceso de todo el tiempo. 
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SERVICIO DE  REC. DE 
BASURA % ZONAS 
CS SS O 
ZONA 9 20 80 - 
ZONA 10 80 20 - 
                                      Fuete: propia                                       
     SS: sin servicio 
CS: con servicio 
                                        O: omitidas                                          
 
 Cuadro 2.13 
 













                         Fuente: Propia                            
 
Podemos notar que  en la zona 9 sólo un 20 por ciento de la población recibe el 
servicio de recolección de basura, en cambio  en la zona 10 el 80 por ciento de los 
pobladores es proveído de los servicios de camión de aseo. 
 
(Ver Lamina No.12: Equipamiento de servicios Municipales) 
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Posee un puesto de salud ubicado en Pueblos Unidos, sin embargo  se pueden 
encontrar consultorios médicos independientes, en donde la población generalmente no 
tiene accesibilidad a ello y se dirigen al puesto de salud mas cercano o al  Hospital Modesto 




El cementerio que esta ubicado al sur del 
área de estudio, es el mas antiguo de la ciudad y 
cuenta con un área de 23,162 m². En sus inicios 
mantuvo un crecimiento ordenado, sin embargo , 
posteriormente el crecimiento fue ordenado. 
Actualmente se continua utilizando a pesar de que 
esta saturado, con un estado físico desagradable, 
descuidado y con dificultad de acceso. Las casas que están ubicadas posterior al cementerio 
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La zona oeste cuenta con muy poco 
infraestructura recreacional, solo en los barrios 
Pueblos Unidos (plazas, parques) y en el Bo. 
Teodoro López una cancha de baloncesto 
edificada recientemente; también cuenta con dos 
lotes baldíos considerados áreas verdes destinado 
para la recreación. 
 
 
Pueblos unidos cuenta como recreación cultural una pequeña biblioteca donde 




El sector  de estudio cuenta con 600 viviendas y tiene un promedio de 
6.77 habitantes. La vivienda se caracteriza por las construcciones en madera, 
taquezal o de adobe con piso de tierra y con techo de teja de barro o zinc, así como 
también la presencia, sobretodo en el Bo. Teodoro López, de influencia  colonial 
(Arquitectura Vernácula característica de la zona) Actualmente esta en ejecución un 
proyecto de construcción de 32 viviendas en el costado() del barrio Pueblos Unidos 
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Déficit  por hacinamiento 











Hacinamiento 600 4031 6.77 4.579 
Fuente: propia en base a datos suministrados por la Alcaldía de Ocotal 
 
Este tipo de hacinamiento esta basado en el total de viviendas de Ocotal dando 
como resultado un déficit de 4.579 hab/viv considerándolo muy bajo con respecto al 
hacinamiento total de la ciudad de Ocotal. 
Tabla 2.15 
Déficit por incremento poblacional 
PERIODO POBLACION DEFICIT 
2000 - 2005 4031-4909 146.33 
2005 - 2010 5975-4909 177.66 
2010 - 2020 7269-4909 393.33 
Fuente: propia 
 
Se tomo en cuenta tres tipos de déficit por el incremento de la población debido 
a que los datos actuales del 2005 –2020 son basados en proyecciones del total de la 
población de Ocotal. En el primer periodo (2000-2005) el déficit es de 146.33, en el 
segundo (2005-2010) es de 177.66 y en el tercer periodo (2010-2020) es de 393.33, esto 
quiere decir que entre los dos primeros periodos existe un incremento de 31.33; y entre el 
segundo y tercer periodo es de 215.67 incrementando 6 veces mas que entre el primer y 
segundo período. 
(ver cuadro 2.15) 
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DEFICIT POR INCREMENTO POBLACIONAL










2.5.4.1- Estado Físico de la Vivienda 
 
Las viviendas en el Bo. Teodoro López se encuentran un 5% en buen estado, un 
20% regular estado y el 70% en mal estado por materiales. 
 
En la zona 10 integrada por la Urbanización Pueblos Unidos, Dinamarca y Col. 
Los maestros, el 75% se encuentra en buen estado, 20% en regular estado y 5% en mal 
estado. Cabe mencionar que como la Urbanización Pueblos Unidos no ha concluido la 
tercera etapa se considera el siguiente estado de la vivienda: 5% buen estado, 20% regular 
estado y 75% mal estado.  
 
 
En general el estado físico de la vivienda se encuentra en un 75% en  mal 
estado por tipos de materiales. 
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Estado físico de la vivienda 
% ESTADO DE LA VIVIENDA 






9 393 7.85 3.15 3.4 1.31 
10 207 4.14 1.66 1.79 0.69 
Fuente propia 
El porcentaje que se describe anteriormente, son de acuerdo a los datos 
generales de la ciudad, es decir que del 40% de la vivienda que se encuentran en buen 
estado en la ciudad el 4.81% corresponde al área de estudio, del 43.27% que se encuentran 
en regular estado, solamente 35.79% corresponde al área de estudio y por ultimo del 
16.64% que se encuentra en mal estado, el 2% le corresponde al área de estudio. Dando 
como resultado que el porcentaje mas alto del estado fisico de la vivienda presente en el 
sector es de regular estado.(ver 2.16) 
 
Cuadro 2.16 
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2.5.4.2- Tipo de Materiales 
Los tipos de materiales presente en la zona son tradicionales como la teja de barro y bloques de taquezal, como 
también la utilización de la madera para la estructura de techo. Son muy pocas las viviendas que son construidas con bloque 
cemento y techo de zinc. 
Tabla 2.17 


























9 393 7.8 0.23 0.54 0.39 0.2 5.12 1.79 0.11 2.86 2.07 1.56 



















































PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 





2.5.4.3- Dormitorios por Vivienda 
 
El diseño y tamaño de una vivienda siempre esta determinado por la capacidad económica que tenga el propietario. 
El habitante pobre se conforma con tener un espacio construido que contenga una sala para recibir visitas, un cuarto dormitorio y 
la cocina. Solamente el habitante de dinero diseña sus viviendas con un espacio más amplio y con subdivisiones internas. 
 
Tabla 2.18 
Dormitorios que cuenta una vivienda en la zona de estudio 
% CUARTOS POR VIVIENDA 
ZONAS #  VIVENDAS 
% DE 
VIVIENDAS 
UNO DOS TRES CUATRO 
DE CINCO A 
DIEZ 
DE ONCE A 
DOCE 
OMITIDAS 
9 393 10.63 4.17 3.08 1.35 0.40 0.19 0.003 1.44 




5004 21.50 39.24 28.96 12.74 3.75 1.75 0.03 13.51 
Fuente:propia 
Esto indica que en la zona nueve presenta mayor porcentaje de uno a dos dormitorios en la vivienda, que la zona 10. 
Con respecto al porcentaje total de la ciudad de un dormitorio que es de 39.24% representa en el área de estudio el 7.08%. 
 
52 
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2.5.4.4- Servicios con lo que cuenta la vivienda 
Se debe de considerar que toda vivienda cuente con los servicios básicos para 
tener una mejor calidad de vida. 
En ocotal la mayoría de las viviendas carecen de uno u otro servicio, 
especialmente con el servicio de agua potable. 
La vivienda que pueda abastecerse de todos los servicios es porque el habitante 
tiene como pagarlos, en el caso de los pobladores de escasos recursos con costo tienen uno 
de los tres servicios. 
En la siguiente tabla se observa la situación de los servicios en el área de 
estudio destacándose mayormente la carencia del servicio de agua potable, presentando 








ELECTRICA % ZONAS # VIVIENDAS 
TCR SCR O L I 
T 
O CEE SEE O 
9 393 30 70 0 60 0 40 
 
0 
40 60 0 
10 207 25 75 
0 









Agua Potable Servicio sanitario Servicio Energía Eléctrica 
TCR: Tuberías Conectadas a la red L: Letrina CEE: Con Energía Eléctrica 
SCR: Sin Conexión ala Red I: Inodoro SEE: Sin Energía Eléctrica 
O: Omitidas NT: No Tiene O: Omitidas 
  O: Omitidas 
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5.4.5- Programa de viviendas en ejecución  
El 10 de Octubre del 2001 se terminó la presentación del proyecto de 
construcción de 32 viviendas para damnificados que perdieron sus casas y sus terrenos por 
causa del Huracán Mitch en la Ciudad de Ocotal. 
 
Consiste en la construcción de 32 viviendas que se ubicaran en el proyecto de 
Pueblos Unidos, que se esta creando al oeste de la ciudad, con acceso a redes técnicas de 
electricidad y agua potable, y su conexión vial con la ciudad es fluida a través de la 
carretera al municipio de Macuelizo, que se ha convertido en una vía primaria. 
 
Se propone la construcción de una vivienda digna, con un modulo básico de 
63.90 mts², que es un espacio digno, que por su diseño facilita la ampliación. Construida 
con paredes de adobe mejorado, techo de teja, piso de concreto, estructura de techo de 
madera de pino curado, puertas y ventanas de madera de pino. 
 
El diseño contempla una edificación aislada, con una sala comedor, dos 
dormitorios y una cocina, con adecuada ventilación e iluminación natural, estará dotada de 
agua potable con una llave de chorro e iluminación eléctrica con 5 lámparas y dos 
tomacorrientes, el sistema sanitario estará construido por una letrina y un baño con su fosa 
séptica. 
 
El lote en el que se ubicara la vivienda es de 300 mts², con una medida 
promedio de 12 mts de frente por 25 mts de fondo, esto permite construir de acuerdo a la 
tradición cultural de pueblo, casas aisladas y una letrina, así como con el espacio necesario 
para que las familias puedan sembrar frutales y huertos familiares. 
 
Se ubicaran, además de los lotes, un parque vecinal, una escuela primaria, un 
mercadito, un puesto de salud, una capilla y un comedor-preescolar infantil. (ver anexo) 
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El sistema educativo en el municipio de Ocotal cuenta con su atención a los 
niveles de preescolar, primaria y secundaria.  
 
 En la zona de estudio solo cuenta con un preescolar llamado Niños en 
Acción, que posee dos aulas con tres niveles de educación: una para I y II nivel de 
educación y la segunda para III nivel. Cuenta con dos educadoras, 17 mesitas y 120 sillas. 
No tienen material didáctico, sólo un manual de educación. Físicamente la escuela se 
encuentra deteriorada. 
 
Por otro lado, existe  un centro para educación especial llamado Niño de Praga 
con una infraestructura muy deficiente. Este centro atiende a 79 alumnos, con retardo 
mental y audición. Se enseñan habilidades practicas en aulas talleres. Los alumnos son 
atendidos por 14 educadoras (ver cuadro).  
Los infantes  y jóvenes que requieren de educación primaria y secundaria 
respectivamente, asisten a la escuela Aurora Gómez de Gutiérrez, ubicada en el Barrio 
Ramón Augusto López, que pertenece a la zona 1. 
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Tabla  2.20 
 
Nota: la información fue suministrada por la Delegación del Ministerio de Educación, Cultura y 
Deporte de Ocotal. 
La situación pedagógica es critica ya que faltan maestros, aulas bien 
delimitadas, mobiliarios, salarios que retengan al personal capacitado y condiciones 
materiales que faciliten la educación de los niños. A falta de centros educativos los niños y 
jóvenes se han visto obligados asistir a los sectores aledaños  que cuentan con este 
equipamiento con el fin de obtener una mejor educación, ya sea primaria, secundaria y 
técnica superior, así como también provoca que no exista una asistencia formal a la escuela 
porque los centro educativos se encuentran lejos, dando como consecuencia un índice de 
analfabetismo alto.  
Cabe mencionar que la Urbanización Pueblos unidos cuenta con una biblioteca. 
 




















Niños en Acción 25 24 49 2 2 
Educación Especial 
(Niños de Praga) 
34 45 79 14 9 
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Nota: Los índices que refleja la tabla son con respecto al porcentaje total de la población de Ocotal. 
 
En la tabla anterior se refleja que existe un  porcentaje alto de alfabetas 
representando un 13.60% sobre los analfabetas que representan un 3.36%, indicando que la 




















POBLACION % ALFABETA 
%  
ANALFABETA % IGNORADO 
9 2943 9 8.80 2.16 0.04 
10 1212 3.9 4.8024 1.176 0.0204 
TOTAL 4155 12.9 13.6024 3.336 0.0604 
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2.6.1 Potencialidades y Limitantes 
El sector se encuentra localizado en una de los mejores sectores de la ciudad en 
lo que a terrenos aptos para urbanizar se refiere, pero muy deficiente en equipamiento e 
infraestructura debido a que con cada año que pasa la población aumenta y los servicios 
llegan hacer insuficientes. Es por esto, que después de realizar un análisis de las 
características que presenta el área de estudio, las potencialidades y limitantes que ofrece el 
sector se procederá a formular una propuesta urbana que permita mejorar el nivel de vida 




• El sector posee tres vías de acceso, lo que permite 
conectar el  área con las demás zonas de la ciudad, una de ellas 
considerada principal, ubicada al norte del sector conocida como  
colectora primaria. 
• Por su cercanía al casco urbano. 
• Disponibilidad de áreas para expansión o crecimiento 
urbano. 
• Está localizado en terrenos aptos para desarrollo 
urbano, sea para planificación de nuevas viviendas u nuevo 
equipamiento e infraestructura.  
• Posee una pendiente que oscila entre 8%-15%, 
facilitando así el drenaje pluvial corriendo de norte a sur, así como 
también el emplazamiento de nuevas urbanizaciones. 
• El área está rodeada de una vista panorámica 
privilegiada, al norte se encuentra el cerro La Cruz y el cerro Guansapo, 
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al noreste el cerro El Duende, al sureste con el cerro Triguillo, el Jicote 
y La Musunse. 
• Su trama urbana permite que al crecer  la población 
otros sectores vecinos puedan adherirse y darle continuidad a la 
estructura urbana del sector Oeste. 
• La zona Oeste fue una de las primeras áreas en 
emerger al conformarse Ocotal, por lo que posee sitios históricos como 
El Cementerio Municipal y el Monumento al Mártir Teodoro López. 
• Cuenta con zonas que pueden ser explotadas para 
áreas verdes y/ o parques.  
• La tipología de sus edificaciones es variada, sin 
embargo no pierde los rasgos de la vivienda vernácula, que pueden ser 
retomadas para construcciones posteriores. 
• La existencia en la zona de una adobera permite tener 
un banco de materiales autóctonos a la mano, evitando tener que recurrir 
a otras ciudades en busca de ladrillos de adobe. 
• El clima de la zona es favorable, predominando los 




• El cauce natural que atraviesa el sector pone en peligro 
a las viviendas que se encuentran construidas a sus orillas, así como 
también deteriora la imagen urbana del área. 
• La  zona del cementerio sufre degradación de suelo y 
posible contaminación del manto acuífero, por lo que no deberían existir 
viviendas detrás de este, respetando así los 50 metros perimetral de área 
verde establecido para los cementerios y que funciona como área de 
amortiguamiento. 
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• El sector carece de andenes, por lo que pone en peligro 
al peatón. 
• La imagen urbana del sector se encuentra deteriorada 
careciendo de ornamentación y mantenimiento de los espacios abiertos. 
• Carece de luminarias públicas en zonas peligrosas y 
con presencia de actividades delictivas, poniendo en peligro a los 
pobladores que las circundan. 
• En la parte sur del sector, (específicamente en el Bo. 
Teodoro López) es un área propensa a inundaciones en tiempo de lluvia. 
• Las calles no se encuentran revestidas y algunas son 
difíciles de acceder, principalmente dentro del Bo. Teodoro López. 
• La presencia del cauce produce contaminación por 
desechos sólidos y líquidos afectando a las viviendas cercanas. 
• Proyecta una imagen urbana precaria por la falta de 
áreas verdes y árboles que suministren sombra. 
• Por la carencia de un sistema de recolección de basura 
eficiente, obliga a la población a botar los desechos sólidos en cauces, 
generando problemas sanitarios, contaminación del medio, etc. 
• El estado físico de las edificaciones en general, se 
presenta en su mayoría de regular a mal estado(principalmente las 
viviendas) deteriora la imagen urbana del sector. 
• El sector carece de equipamiento e infraestructura para 
abastecer a la población de la zona. 
• No existen áreas de recreación. 
• La poca vegetación no genera un microclima 
agradable,  en cuanto a confort, imagen y paisaje urbano del sector. 
 
(Ver lámina No. 14: Características del sector, limitantes y potencialidades) 
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CAPITULO III. LINEAMIENTOS PARA LA PROPUESTA 
3.1- CRITERIOS GENERALES PARA LA PROPUESTA 
 
La presente propuesta pretende dar solución a la problemática presentada en el 
diagnostico, a través del reordenamiento espacial del sector, dotándoles de mejores niveles 
de cobertura, calidad y servicios de equipamiento e infraestructura, de forma que mejore la 
calidad de vida de sus habitantes, así como también, mejorar la imagen y el paisaje urbano. 
 
La integración del sector a la ciudad se resuelve con la continuidad de la trama 
o estructura urbana existente, a través de las vías principales del sector.  
 
(Ver Lamina No. 15 Mapa Conceptual) 
 
De acuerdo a lo antes mencionado se definieron los siguientes criterios para la 
propuesta: 
• Utilizar Normas estipuladas por el plan de 
regulación vial. 
• Todo desarrollo urbano habitacional debe de 
disponer de infraestructura física y equipamiento comunal. 
• Deberá de tomarse en cuenta la afectación del 
sitio, principalmente con las viviendas, con respecto al cauce 
natural que lo atraviesa. 
• Reforestar  áreas susceptibles a erosión. 
• Reubicar viviendas afectadas por derechos de 
vías de cauce. 
• Integrar la nueva área a ser urbanizada con los 
barrios aledaños a través de vías vehiculares y/o vías peatonales 
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• Se deben proyectar recorridos urbanos con 
sombra, por lo que se recomienda incorporar vegetación al 
paisaje Urbano. 
• Proponer centros comunales centralizados para 
un abastecimiento más directo. 
• Conurbación  de los cuatro barrios ya existente 
a la propuesta de desarrollo. 
• Conservar y aprovechar las vías existentes con 
el motivo de mantener una comunicación entre barrios. 
• El trazado vehicular y peatonal debe de 
proyectarse con igual sentido al de las curvas de nivel para 
evitar inundaciones y favorecer el escurrimiento. 
• Se deberá revestir el cauce por ser fuente de 
contaminación. 
• El trazado de la vialidad debe hacerse sobre el 
eje este – oeste, buscando que todos los lotes tengan una 
circulación libre del flujo de aire (vientos 
predominantes=Noreste) 
•  Conservar la trama urbana y proyectarla hacia 
la zona de desarrollo urbano de tal manera que exista 
uniformidad y ordenamiento de la misma. 
• Con respecto al equipamiento urbano, se debe 
de hacer mejoras de lo existente y proponer nuevo equipamiento 
urbano Educativo, Recreación y del Sector Salud. 
• Se conservara un área de lote mínima de 300 
mts² y máxima de 350 mts², proyectada para la Urbanización de 
Pueblos Unidos. 
• Hacer uso de hitos para proporcionar una 
identidad a la imagen urbana de la zona. 
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• Se proyectaran lotes con dimensiones de 12m 
De frente por 25m variando en algunos terrenos de 12 x 30 
metros. 
• Tomar en cuenta la creación de áreas de trabajo 
como huertos familiares en los lotes de vivienda para que la 
población se autoabastezca y sea una forma que les permita 
vender sus cosechas en puestos cercanos a las viviendas. 
• Las condiciones del terreno propuesto son 
aptas para el desarrollo urbano. 
 
3.2-  PROPUESTA DE DESARROLLO URBANO DEL SECTOR OESTE 
DE LA CIUDAD DE OCOTAL 
3.2.1- Propuesta de desarrollo urbano 
 
Con la siguiente propuesta se procura dar respuesta a la problemática del 
entorno inmediato del sector antes descrita en el diagnostico, mediante el desarrollo 
urbanístico del sector, dotándole de mejores niveles de cobertura, brindándoles una mejor 
calidad de vida y mejorando la imagen urbana del sector. 
3.3.2- Conceptualización de la propuesta. 
 
Centros comunales: se pretende centralizar en un área adecuada los 
equipamientos que presten cobertura a la población (Educación, Abasto, Centro de Salud, 
etc.) de tal manera que permita a la población una accesibilidad directa a estos. 
Convirtiéndose este centro comunal a la vez un punto de referencia dentro del sector. 
 
Sub- centros de apoyo: se les conoce a las zonas recreativas como parques que 
están debidamente equipados de mobiliario urbano y ornamentación, que funcionaran como 
puntos de concentración y recreación para la población del sector. 
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Deberán ubicarse equidistante al área comunitaria de manera que su 
distribución sea equilibrada. 
 
Habitacional: se pretende crear unidades habitacionales, que permitan 
resguardar los déficit actuales y  futuros para las familias que no tienen una vivienda, así 
como también a las familias que serán reubicadas por encontrarse en zonas de derecho de 
vías de cauce que son de alto riesgo para la salud, al igual que a la población estimada a 
crecer en el periodo 2005-2020 
 
Realizar mejoras en equipamiento e infraestructura ya existentes, al igual que 
dotar a la nueva población de una mejor cobertura en equipamiento e infraestructura. 
 
Incorporar  la tipología de vivienda ya existente en Pueblos Unidos, de manera 
que se aproveche el material típico de la zona como también el mantener una arquitectura 
vernácula que antes existió en Ocotal. 
 
Lograr que la población experimente costumbres sub-urbanas abandonadas 
como: la -crianza de animales domésticos y cultivo de huertos familiares 
 
Imagen Objetivo: La imagen objetivo representará la configuración urbanística 
futura del sector oeste de Ocotal mediante la integración de nuevos núcleos comunales que 
permitirá un autoconsumo del mismo, así como también las mejoras del sector dotándolo de 
infraestructura  y equipamiento necesario que permita brindar una mejor calidad de vida. 
 
La propuesta de áreas de esparcimiento permitirá que sean pulmones 
ambientales para el medio ambiente así como también áreas de recreación para sus 
habitantes. 
 
PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 





Definir áreas de suelo propuesto para una mejor organización del sector y 
control del mismo. 
 
Con la creación de núcleos comunales y sectores para servicio, equipamiento e 
infraestructura permitirá que este sector en un futuro sea autosuficiente e independiente sin 
tener la necesidad de recurrir al centro de la ciudad de Ocotal. 
 
(Ver Lamina No 15: Mapa Conceptual) 
 
3.3- USO DE SUELO PROPUESTO 
 
El suelo predominante en el área de estudio, desde el punto de vista agrícola es 
limitante para cultivos, permitiendo solo dos o tres de los más comunes, sin embargo, 
también es apto para el desarrollo urbano de acuerdo a la topografía del terreno. 
 
De acuerdo a lo anteriormente dicho, se establecen principalmente tres usos de 
suelo para el área, los cuales son la base para la zonificación urbana propuesta: 
 
• Uso urbano: se localizaran las zonas de 
vivienda, equipamiento e infraestructura. 
• Uso de protección del cauce natural, 
cementerio y áreas de inundación. 
• Uso de protección de los suelos y 
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El sector de estudio ocupa un área de 1721076.87 m² (1.74 km²), en donde el 
58% representa el área que se encuentra urbanizada, restando un 42% el área a ser 
urbanizada: 
Tabla 3.1 
Áreas del sector 
USO AREA (KM²) AREA (M²) % 
Area Urbanizada 1.00 1009851.39 58 
Area A Urbanizar 0.73 731225 42 
Area Total Del Sector 1.74 1741076.87 100 
 
De acuerdo a los datos anteriormente descritos, se describe el porcentaje de uso 
de suelo en el siguiente cuadro dentro del área a urbanizar: 
 
Tabla 3.2 
Uso de suelo en el área a urbanizar 
Elementos Area (km²) Area (m²) % 
Area Verde 0.096 96919.43 0.13 
Área de lotes 0.36 363092.75 0.50 
Área a construir 0.056 56652.67 0.07 
Área de circulación 0.21 214560.63 0.30 
Área total a urbanizar 0.73 731225.48 100 
 
Como se puede observar en la tabla 3.2, el uso de mayor porcentaje es el de 
lotes donde estarán ubicadas las viviendas. Esperando que pueda absorber los déficit 
actuales por hacinamiento y ubicación de viviendas en el derecho de cauce. 
 
Con respecto al área de circulación, abarca peatonales y vehiculares, con sus 
respectivos andenes y áreas verdes. Estos representa un 30% dentro del área a urbanizar. 
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El porcentaje de área de construir incluye el equipamiento como: escuelas, 
supermercado, parroquia, salud. Esta área rectora, constituye el principal punto de 
referencia del sector, tanto por su ubicación como por las características que representan. 
 
El porcentaje de áreas verdes esta comprendida por áreas recreativas y 
deportivas, representando un 0.13%. 
 
 
3.4- ÁREA HABITACIONAL 
 
Se pretende integrar al nuevo desarrollo habitacional a las dos áreas del sector 
de estudio ya existentes, con el objetivo de consolidar un nuevo centro poblado. 
 
3.5- DENSIDAD PROPUESTA 
 
La definición del  área es urbana, con tradición familiar rural, por lo que la 
densidad habitacional será de baja a media, expresada en las dimensiones de lotes de 12m x 
25m, respetando las normas y regulaciones dadas por la Alcaldía de Ocotal para la 
construcción de viviendas, como lo son el retiro frontal, trasero y laterales. Para las áreas 
habitacionales permitiendo construir de acuerdo a la tradición  cultural de Ocotal casas 
aisladas, así como también el espacio necesario para que las familias puedan sembrar 
frutales y huertos familiares. 
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3.6- AREA DE EXPANSION HABITACIONAL URBANA 
 
Se propone crear núcleos de viviendas con el fin de determinar las necesidades 
habitacionales de la población para el corto, mediano y largo plazo, se tomaron las 
proyecciones poblacionales realizadas anteriormente en el trabajo con el fin de determinar 
la cantidad de viviendas que el sector puede absorber. 
 
A continuación se presenta una tabla que describe el crecimiento de la 
población con respecto a los años proyectados.  
 
Tabla 3.3 
Proyección de población urbana 
Elaboración propia 
 
Esto nos indica que para el año 2020 la población habrá crecido 
aproximadamente el doble de lo que es ahora, por lo tanto se debe proyectar el déficit de 
vivienda con el fin de proponer la cantidad de vivienda necesaria para dotar a la población. 
 
De acuerdo a la información suministrada por la Alcaldía de Ocotal con 
respecto a la tenencia de la tierra en el área propuesta para uso Habitacional podría albergar 
1082 viviendas en base a las densidades habitacionales de 30 viv/ha y 6hab/viv; se propone 
que el reordenamiento espacial del sector se ejecute a plazos dándole respuesta inmediata al 
área habitacional. 
 
AÑO PERIODO POBLAC. URBANA T.A.C 
2000 Actual 4031Hab. 4.02 % 
2005 Corto plazo 4909 Hab 4.01 % 
2010 Mediano plazo 5975 Hab 1.98 % 
2020 Largo plazo 7269 Hab 1.97 % 
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3.6.A Corto Plazo 
La primera respuesta inmediata será la reubicación de 31 viviendas que son 
afectadas por el cauce natural que atraviesa la zona y la construcción de 317 viviendas de 
acuerdo a la demanda estimada para el periodo 2000- 2005. 
3.6.B. Mediano Plazo 
Acorde al crecimiento poblacional para el 2010, se ha proyectado la 
construcción de 382 viviendas. 
3.6.C. Largo Plazo 
El área de expansión corresponde la construcción de 383 viviendas en el 
periodo 2010-2020. 
 
3.7- PROPUESTA DE EQUIPAMIENTO 
 
Se mantendrá el equipamiento existente en el sector y se harán mejoras de los 
mismos. Se propondrán zonas de equipamiento que estén interrelacionados con las áreas 
habitacionales y con los barrios ya existente de manera que abastezcan la zona. 
 
Basado en normas y coeficientes  de uso de equipamiento y basándose en la 
población estimada y según el número de viviendas de las que estará conformado el sector 
para el año 2020, se han calculado los requerimientos para cada uno de los equipamientos 
propuestos que a continuación se describen: 
3.7.1- Educación 
Debido a ala falta de información acerca del porcentaje de niños y adolescentes 
en el sector de estudio, se toma como referencia el porcentaje general de la ciudad, de 
acuerdo a la pirámide de edades, el 45% es de niños menores de 15 años. 
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Se propone reubicar el preescolar  Niños en Acción debido a que esta siendo 
afectado por el derecho de vía del cauce en el Bo. Teodoro López. 
 
Según la Norma de Equipamiento se propone una escuela preescolar de 2,700 
mts², una escuela primaria (3,200 mts²) y un centro educativo completo(4,900 mts²) con los 
niveles de preescolar, primaria, secundaria. Por lo tanto cada una de las escuelas propuesta 
poseerán un área amplia para equipar de canchas deportivas y áreas de juegos infantiles. 
 
Estos centros educativos estarán ubicados de manera que la población tenga un 
acceso directo a ellos. Se recomendara la  señalización para la protección del estudiante y la 
construcción de una plaza estudiantil con el fin de la realización de actos importantes de las 
escuelas.  
Con respecto a la Escuela de Educación Especial (Niños de Praga), se 
realizaran mejoras de su infraestructura y de su área de esparcimiento. 
 
Se recomienda que para un mejor funcionamiento del sector la capacitación del 
personal educativo para brindar un mejor servicio como el mantenimiento físico de los 
centros.  
(Ver plano No. 2: Plano Esquemático) 
 
3.7.2- Salud 
En la Actualidad la ciudad cuenta con un hospital que abastece a población pero 
sus instalaciones se encuentran deteriorada y por falta de camas, se hace necesario 
proponer, según la normativa, un puesto de salud (70 mts²) que servirá a una población de 
6000 habitantes. Estará ubicado en la nueva área habitacional. 
 
A largo plazo, posiblemente se requiere ampliar el área de construcción del 
puesto de salud (70 mts²), dado el incremento poblacional proyectado.   
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Existen áreas de recreación dentro de la zona de estudio que no están 
adecuadamente equipadas, solamente existen los terrenos baldíos destinados para esta 
función, por lo tanto se propone reacondicionarlos y  la creación de tres parques infantiles 
(900 mts²) y una cancha deportiva (840mts²), además del reacondicionamiento de la cancha 
existente en el Barrio Teodoro López para atender las necesidades de la población, 
quedando satisfecha sus demandas a mediano plazo y a largo plazo. Deberá plantearse una 
zona de canchas deportivas adicional a la propuesta. Esto permitirá que los habitantes 
tengan lugares de entretenimiento y distracción que contribuyan a involúcralos en 
actividades positivas y no delincuenciales. 
 
Por otro lado cabe mencionar que en la urbanización Pueblos Unidos y Bo. 
Teodoro López existen canchas deportivas y 2 iglesias una católica y otra evangélica 
(Pueblos Unidos), pero son insuficientes para la población. 
 
Se propone la creación de cuatro plazas distribuidas a lo largo de la nueva área 
habitacional, con el fin de que sean utilizadas como  punto de reunión de los habitantes y  
para la realización de diferentes actividades educativas o recreativas. 
 
Se propone también la construcción de una parroquia (Católico) en la 






PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 







Se propone la creación de un supermercado en donde la población pueda vender 
sus cosechas de las huertas familiares con el fin de abastecerse ellos mismos y sacarle 
provecho a la siembra; así como también la construcción de un mercado de artesanías, con 
el fin de proporcionar los artículos elaborados por los habitantes a visitantes de otras 
regiones o extranjeros. Ambos mercados estarán ubicados en el núcleo central del dela 
nueva urbanización proyectada. Cabe decir que la nueva ubicación del mercado de la 
ciudad abarca al sector dentro del  radio de acción.  
 
Se propone destinar una zona para comercio en donde existan tiendas populares 
donde los pobladores puedan comprar. 
 
(Ver plano No. 2: Plano Esquemático) 
3.7.5- Basurero 
Este servicio es de mucha importancia para mantener limpio el sector y libre de 
cualquier enfermedad, para ello, se deberán organizar brigadas de limpieza anual de los 
cauces por parte de la comunidad y la municipalidad y a corto plazo se propone la creación 
de  cestos de basura alrededor del sector, así como también en plazas, parques y mercados 
con el fin de que sea recolectado por el camión de la basura y así ser llevado a su 
disposición  final que queda a 3 kms de la ciudad. 
 
El actual recorrido de los camiones de basura se reforzara de tal forma que se 
les facilite a los camiones acceder al sector a recoger los desechos sólidos domiciliares 
proponiendo tres veces por semana. 
 
(Ver plano No. 9: Mobiliario Urbano) 
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3.7.6- Área De Protección De Los Cauces Naturales  
Se propone la continuación de enchapado de cauces (recubrir con piedra bolón 
las paredes de los cauces), impulsado por la Alcaldía de Ocotal con el fin de proteger a los 
pobladores de enfermedades. Se respetará el derecho de vía de los causes de 16.30 mts, 
incluyendo 3 metros de área verde que funciona como barrera ambiental para  protegerlo. 
 
 También se propone cubrirlo y darle un mejor tratamiento como puente 
peatonal.  
(Ver plano No. 4: Detalle de Vías) 
 
Síntesis equipamiento 
En general el equipamiento se estará dotando al sector según normativas de 
equipamiento asegurando a la población una mejor calidad y nivel de vida, por lo que su 
aplicación deberá de verse dispuesta para tales fines. 
 
 
3.8- PROPUESTA DE PROTECCIÓN DE SUELOS 
 
Se propone que se respete los 50 mts de retiro de área verde(para el cementerio) 
de manera que realice la función de una barrera o cordón verde para evitar la degradación 
del suelo, dando como resultado una mejor protección y fortalecimiento del mismo. 
Se propone la reforestación en áreas susceptibles a erosión con vegetación de 
tipo pivotantes (de raíces profundas). 
Así como también se propone un pozo de filtración en áreas propensas a 
inundación.  
 (Ver plano No. 2:  Plano Esquemático) 
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3.9- PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURA 
3.9.1- Agua Potable 
Se propone hacer mejoras de las redes existentes para evitar la discontinuidad 
del abastecimiento. Sin embargo para la nueva área a urbanizar, se propone que las 
viviendas se abastezcan por medio de la red primaria proyectada, que esta conectada a un  
tanque cisterna que permitirá el fluido constante de las aguas sin ninguna interrupción y a la 
vez el almacenamiento de la misma. Este tanque estará conectado a la red de distribución 
de agua potable ubicada sobre la Colectora primaria y estará ubicado al sur del barrio 
Dinamarca en la parte más alta del terreno. 
 
(Ver Plano No 5: Plano de Agua Potable y  
Plano No 6: Detalle de Tanque Cisterna) 
 
3.9.2- Energía Eléctrica 
 
Como existe la red, se propone la conexión a la red primaria con el fin de 
abastecer este servicio a las viviendas futuras. 
 
Con lo que a postes luminarias se refiere, se colocaron de acuerdo a la norma    
(a cada 35 mts o 40 mts)  y están ubicadas en vías principales y zonas de recreación como 
parques, canchas de básquet, etc. 
 
(Ver Plano No 8: Plano de Luminarias publicas) 
 
Se estableció tres tipos de luminarias: una para parques y plazas, otra para 
avenidas principales o bulevares y otra para calles residenciales. 
 
(Ver Plano No 9: Detalle de Mobiliario Urbano) 
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3.9.3- Alcantarillado Sanitario 
 
 Para las nuevas zonas habitacionales se propone implementar el sistema de 
tanque séptico, dado el bajo costo del mismos y el grado de conocimiento de la población 
para manejar este tipo de sistema. Se deberá proponer en el diseño de lote a 10 mts de la 
vivienda y de área retirada como mínimo 1.5 mts de las líneas de lindero o limites de 
propiedad.   
(Ver Plano No 10: Detalle de Lote con Vivienda) 
 
 El tipo de pozo estará dirigido por la cantidad de personas o familia a servir; en 
este caso se dispondrá de 1 pozo por unidad habitacional del tipo A “Pequeño” que es para 
un rango de 5-9 personas.  
 
(Ver Plano No 7: Detalle de Tanque Séptico) 
3.9.4- Drenaje Pluvial 
 
Se propone el encunetado de calles del sector, al igual  que de las 
calles futuras de acuerdo al diseño de estas considerando la pendiente y 
canalizaciones adecuadas para el drenaje de las escorrentiíllas. 
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3.9.5- Vialidad Y Transporte 
Se propone el revestimiento de vías primarias, secundarias (calles residenciales) 
y peatonales con el fin de evitar la emisión de polvo que provoca el paso vehicular. 
 
Se definirán tres tipos de vías: 
 
• Vía primaria: definida por las vías que rodean al área 
de estudio (Carretera Panamericana, la calle sur oeste que pasa por el 
cementerio, la colectora primaria) y la creación de una cuarta y quinta 
vía principal que conectara internamente a la zona 9 y 10 dentro del área 
de estudio. 
• Vías secundarias: están definidas por las calles 
internas de la zona. Estas tendrán un tratamiento asfáltico. 
• Vías Peatonales: están definidas por su revestimiento 
de piedra bolón 
 
A estas vías se les establecieron los derechos de vías adecuados para el área de 
rodamiento, anden y área verde según las normas que requiere la Alcaldía.  
 
Se propone la creación de andenes peatonales para la seguridad del poblador y 
calles peatonales donde exista dificultad de acceso de autos.  
 
• El tratamiento de calles peatonales será de enchapado de piedra Bolón. 
• Se propone la creación de una parada de buses sobre la vía  
Colectora primaria que va hacia Macuelizo. 
Como primer estancia se pretende asfaltar la colectora primaria que va hacia 
Macuelizo. 
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(Ver Plano No. 1: Plano Funcional, Plano No 3: Plano vial y Plano No. 4: 
Detalle de vias) 
(Ver Perspectiva de Colectora Primaria) 
3.10-  IMAGEN URBANA 
 
Bordes: se jerarquizan por medio del mobiliario urbano y las redes viales, 
logrando de esta manera una mejor definición de limites, accesos y carácter urbano de la 
zona. 
• Al Norte: Colectora Primaria 
• Al sur:  la Primera calle Sur Oeste 
• Al este: Carretera Panamericana 
• Al Oeste: la calle que delimita al Bo. Colonia Los 
Maestro 
 
Hitos: se establece como principal hito al Núcleo que alberga las áreas 
institucionales de la nueva área urbanizada. También se consideran hitos las áreas de 
carácter recreativos  
 
Sendas:  se propone que en el Bo. Teodoro López se acondicione zonas para 
uso peatonal, creación de andenes y vías peatonales de manera que el peatón se sienta 
seguro, acondicionando con vegetación y mobiliario urbano adecuado. 
 
En la nueva área urbanizada se respetaron las normas de derecho de vía con 
respecto a las áreas destinadas para el peatón y de vegetación, dando como resultado calles 
y caminos  mucho más agradables para el transeúnte. En las avenidas principales y calles 
cercanas a parques habrán ciertas restricciones que le impedirán al conductor manejar a 
grandes velocidades y cederle el paso al peatón. Estos elementos son: pasos peatonales y 
señalización vial. 
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Se establecen dos tipos de sendas: 
• Vehicular: estarán conformadas por sus 
calzadas, andenes y área verde contando con su señalización 
peatonal y vehicular. 
• Peatonales: equipadas con señalización urbana 
que determine que es una calle peatonal, iluminación, 
vegetación y tratamiento de calle. 
 
Nodos: se han definido dos tipos de nodos, uno vehicular y otro peatonal. 
• Vehicular: ubicados en intersecciones de vías 
principales como ejemplo la intersección entre la vía colectora primaria y 
la carretera panamericana. 
• Peatonal: son las calles que se interceptan con 
avenidas principales. Estarán básicamente señalizadas por señales de 
cruce peatonales para vehículos y arborización 
 
3.11- PROPUESTA DE PAISAJE URBANO 
 
Los elementos que permiten que la urbanización se encuentre en armonía con 
sus demás componentes, es la adecuada interacción y aprovechamiento de la vegetación, las 
vistas panorámicas, etc. Conllevando a un agradable hábitat nos solo para sus pobladores 
sino que también para aquellos que lo visitan. 
 
Con respecto a las áreas verdes se propone que se rescate para su preservación 
el árbol característico de la ciudad que es el Ocote y la utilización de otros tipos de árboles 
y arbustos. Estarán ubicados en zonas como parques, plazas, avenidas y áreas destinadas 
para protección de cauce y cementerio.  
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El propósito de proponer las áreas verdes en calles y avenidas y pasos 
peatonales es el de orientar sentidos direccionales y de bloquear vistas no deseadas. 
 
La función de los árboles sobre las calles y avenidas es la de proteger del ruido 
y la emisión de gases vehiculares, oxigenando al medio ambiente y proporcionando 
sombras. 
(Ver Perspectiva ) 
 
La vegetación dotará en áreas recreativas como plazas y parques o áreas de 
paseo urbano, lugares agradables para el confort y el descanso de la población en estos 
puntos de concentración. 
 
(Ver perspectiva de Parque infantil) 
 
En lo que Articulación se refiere se espera que entre las vías que bordean el 
sector y las vías internas del mismo tengan una mejor interrelación y definición en los 
accesos vehiculares. 
 
3.12- PROPUESTA DE MOBILIARIO URBANO 
 
Como parte primordial en espacios públicos propuestos como lo son áreas para 
fines recreativos, deportivos y equipamiento, se consideraran señalización peatonal, vial y 
de uso urbano que se describen a continuación y podemos observar en el plano No 9: 
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Señalización vial: Ubicación de rótulos viales, con el fin de señalar recorridos 
vehiculares, de precaución, etc. Se proponen que sean de materiales resistentes. Serán 
supervisados por la Policía Nacional como: 
• STOP  
• Parada de buses 
• Rotulo de señalización para Cauces 
• Ceda al Paso 
• Precaución de Cruce de niños 
Para los elementos de uso Peatonal se propone rótulos que sean visibles para la 
seguridad del peatón al cruzar las calles, al igual rótulos que indiquen por ejemplo: “Puesto 
de Salud”. 
Para elementos de uso peatonal serán utilizadas en áreas como parques plazas, 
áreas recreativas y deportivas, recorridos peatonales, estando constituidos por: 
• Bancas 
• Basureros 
• Luminaria de parque 
• Mojones  
• Casetas de Buses 
• Jardineras 
 
Todos estos mobiliarios serán cuidados por la comunidad y su mantenimiento 
estar a cargo de todos los pobladores del sector, a través de los jefes comunales para tales 
fines. 






PLAN DE DESARROLLO URBANÍSTICO PARA 
 EL SECTOR OESTE DE  OCOTAL 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 





3.13- PLAZOS DE EJECUCIÓN 
 
3.13.1- A Corto Plazo 
• De acuerdo a la información suministrada por la 
Alcaldía de Ocotal con respecto a la tenencia de la tierra en  el  área 
propuesta para uso habitacional podría albergar unas 1082 viviendas 
basándose en las densidades de 30 viv/ha y 6 hab/ viv. 
 
• Se propone como primer crecimiento a corto plazo la 
construcción de 317 viviendas de acuerdo a la demanda estimada para el 
periodo 2000- 2005. como también  la reubicación de 31 viviendas que 
son afectadas por el cauce natural.  
 
• Creación de un barrera ambiental en el perímetro del 
cementerio para que no continué  la degradación del suelo y 
contaminación del acuífero. 
 
• Se propone la reforestación en zonas como parques 
escuelas  y en áreas de esparcimiento a proponer. 
 
• Definición de 4 vías principales: vía colectora 
primaria, carretera panamericana, calle sur oeste frente al cementerio, y la 
creación de una calle principal interna del sector que unirá a Pueblos 
Unidos y Bo. Teodoro López. 
 
• Se propone también el revestimiento de la vía 
colectora primaria como también el encunetado de la misma y la creación 
de andenes peatonales en ella. 
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• Tratamiento de cauces, determinando su derecho de 
via. 
 
• Creación de un pozo de infiltración en áreas propensas 
a inundación. 
 
3.13.2- A Mediano Plazo 
 
• Se propone la segunda etapa del crecimiento 
habitacional que es de  382 viviendas. Cada vivienda tendrá en su lote 
área para cultivar y poder tener sus animales. 
 
• Definición de áreas verdes y áreas recreativas como 
plazas y parques. 
• Creación de un Núcleo central en donde se 
establecerán las instituciones, equipamiento y servicios básicos donde 
la población podrá abastecerse. 
 
• Se definirá el uso de suelo propuesto: habitacional, 
servicio y  equipamiento. 
 
• Dotar de alcantarillado público. 
 
• Reforestación de áreas de amortiguamiento. 
 
• Dotación de mobiliario urbano. 
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3.13.3- A Largo Plazo 
• El área de expansión para la ultima etapa, es la 
construcción de 383 viviendas determinadas para el período 2010-2020. 
• Consolidación del  área urbana,  de equipamiento, 
áreas verdes e infraestructura 
 
Por consiguiente la presente propuesta de un Plan De Desarrollo Urbanístico 
Para El Sector Oeste De Ocotal representa una alternativa de solución para el 
mejoramiento urbano del sector, para ello, se deberá de realizar como primera instancia 
aquellas obras que ameritan ejecución inmediata como: 
 
• El revestimiento de cauces 
• La reubicación de las viviendas que están siendo afectadas por 
el cauce 
• El revestimiento de calles 
• Encunetado para el drenaje pluvial 
• Iluminación en avenidas y calles 
• Construcción de las primeras 317 viviendas en el área 
destinada para uso habitacional 
• Dotación de mobiliario urbano 
• Reacondicionamiento de escuelas 
• Construcción de áreas recreativas 
• Arborización 
 
Todas estas propuestas deberán estar bajo supervisión de la Alcaldía de Ocotal 
y la comunidad misma y de entidades involucradas para cada componente urbano 
propuesto, tomando en cuenta que se deben de respetar todas las normas y regulaciones que 
se requieren. 
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V. CONCLUSIONES  
 
La ubicación geográfica de la ciudad de Ocotal permite crear lineamientos de 
desarrollo urbanístico para la demanda de una población creciente. 
 
Basándose en los resultados del diagnóstico realizado  en el sector de estudio, 
permite crear lineamientos para un plan de desarrollo urbano, que funcione y que supla la 
demanda de infraestructura, equipamiento, áreas recreativas, habitacionales y áreas verdes 
permitiendo mejorar la calidad de vida de los pobladores actuales y futuros. 
  
Con el diagnostico realizado en el sector de estudio, permitió determinar las 
características del sitio, las potencialidades y limitantes que presentaba, de manera que se 
tomaran en cuanta a la hora de realizar la propuesta; por lo tanto de acuerdo a estas 
características encontradas se determinó que el sector posee potencialidad como área de 
crecimiento urbano (componentes vivienda, industria, equipamiento, etc), porque presenta 
terrenos óptimos, con buen drenaje y de pendiente moderada, cuyo uso de suelo 
corresponde al del sector vivienda, consiguiente estas características son adecuadas para el 
desarrollo de este plan.  
 
 
El Plano Conceptual se enmarca en el contexto e integración a las tramas 
tradicionales y planificadas del entorno inmediato. La integración al contexto del entorno se 
resuelve con la continuidad estructural de las vías y con la particularidad de la definición de 
espacios con valores de usos recreativos y de servicios. Permitiendo a la vez la articulación 
o conexión entre Barrios. 
 
La creación de áreas recreativas o públicas permite a los pobladores suplir las 
necesidades recreacionales y de esparcimiento del ser humano. Esto se logra mediante la 
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inserción de plazas de concentración, parques infantiles, paseos urbanos, canchas 
deportivas, etc. 
La definición del área a urbanizar permite conceptualizar los diferentes usos de 
suelo para lo que va estar destinado.  
 
Se consolida el carácter  del estilo de vivienda colonial, mediante la integración 
de la urbanizaciónes adyacentes (Pueblos Unidos). 
 
Las potencialidades de riesgos ambiental se reducen al destinar y ofrecer  a los 
habitantes espacios seguros con componentes urbanos seguros como lo son:  la creación de 
aceras peatonales, mobiliario urbano, señalización vial y peatonal, espacios definidos como 
parques, paseos urbanos, plazas, institucionales y habitacionales.  
 
Al destinar áreas de amortiguamiento o pulmones verdes, se pretende lograr la 
mejora de la imagen urbana proporcionando seguridad al habitante 
  
Este plan fue diseñado de tal forma que se respeten las normas de 
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Los fenómenos urbanísticos en ciudades como Ocotal, se enfrentan a 
situaciones administrativas y operacionales con limitadas capacidades de 
implementación. Por lo tanto se recomienda: 
• Generación de un proceso de revisión de la propuesta urbanística con 
todos los actores establecidos para el desarrollo urbano de Ocotal. 
• Establecer un proceso de análisis que derive en una ordenanza municipal 
para la implementación de la propuesta urbanística. 
• Integrar este estudio a las propuestas globales de desarrollo urbano de la 
ciudad de Ocotal. 
• Que el presente trabajo se tome como referencia para la realización de 
planes futuros para la ciudad.  
• Se recomienda el integrar a la comunidad en el desarrollo urbano del área 
de estudio, en caso de que se tome en cuenta este plan. Esto permitirá  que 
el proceso sea mas rápido y efectivo, contribuyendo al mejoramiento del 
sector. 
• Se recomienda la creación de huertos familiares en el lote habitacional de 
manera que sea una fuente de ingreso. 
• Se recomienda a la hora de reforestar áreas susceptibles a la erosión  
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